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RESUMEN 
 
La investigación aborda la problemática de formación de áreas construidas a partir de 
la agregación de conjuntos cerrados, como un modelo de urbanización que caracteriza la 
forma urbana contemporánea.   
 
Este trabajo toma como caso de estudio un área de la ciudad de Bogotá, denominada 
“La Colina”, donde predomina el establecimiento de conjuntos cerrados. 
 
Para caracterizar el área de estudio, el tema central se enmarca en un estudio de forma 
urbana. A la luz de los diferentes conceptos que fundamentan este estudio el principal 
interrogante que se plantea para abordar el problema de investigación es: ¿De qué manera se 
está construyendo la ciudad a partir de los conjuntos cerrados? 
 
Para dar respuesta a este interrogante, el objetivo principal se centra en caracterizar 
la forma urbana generada por la construcción de conjuntos cerrados que se encuentra 
inserta en la trama urbana de Bogotá, mediante el análisis de un caso de estudio.  
 
Palabras Clave: Forma urbana, conjuntos cerrados, apropiación del espacio urbano,  
segregación residencial. 
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ABSTRACT 
 
 This research deals with the issue of the formation of developed areas due to the 
addition of gated complexes, as an urban development model that characterizes the 
contemporary urban form.  
 
 This work takes as a case study an area of Bogota called “La Colina”, where the 
establishment of gated complexes predominates. 
 
 In order to characterize the stud area, the central theme is framed as a study of urban 
form.  In view of the different concepts that form the basis for this study, the main question 
that is presented to approach the problem of the investigation is: How is the city being built 
based on gated complexes? 
 
 To answer this question, the main goal is to characterize the urban form generated by 
the construction on gated complexes found Bogota´ s urban grid, by means of the analysis of 
a case study. 
 
 
 Key words: Urban form, gated complexes, appropriation of urban, residential 
segregation.    
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INTRODUCCIÓN 
 
Las discusiones en el campo de las investigaciones urbanas sobre el proceso de 
crecimiento de las ciudades basado en la producción de urbanizaciones y conjuntos cerrados 
para vivienda, educación, oficinas y recreación han estado marcadas por la crítica hacia los 
cambios en la forma urbana y por el reclamo a la manera en que se están construyendo 
fragmentos de ciudad, que rompen con la articulación entre los elementos de la estructura 
urbana, fomentando fenómenos de sectorización y segregación socio espacial (Hidalgo, 
2004; Sabatini y Cáceres, 2004), además de promover la producción de espacios carentes de 
cualquier actividad urbana (Jacobs, 1973; López de Lucio, 2007). 
 
La investigación aborda la problemática de formación de áreas construidas a partir de 
la agregación de conjuntos cerrados, como un modelo de urbanización que caracteriza la 
forma urbana contemporánea y ha marcado rasgos en la conformación de la estructura 
urbana de la ciudad.   
 
El tema de los conjuntos cerrados y los conceptos que exponen el impacto socio – 
espacial de este modelo de urbanización, como uno de los ejes de discusión de la ciudad 
contemporánea, ha sido documentado por varios autores (Cabrales, 2002; Janoschka, 2002; 
Roitman, 2004), quienes presentan un balance de textos que dan cuenta de la producción y 
características de las discusiones. Lo anterior permite aproximarse a los estudios sobre los 
cuales se han fundamentado las diferentes posiciones que buscan explicar un fenómeno que 
se presenta en las ciudades europeas, norteamericanas y latinoamericanas, incluyendo las 
colombianas. 
 
En el caso de Bogotá, este patrón urbano se ha implementado desde la segunda mitad 
del siglo XX, a partir de políticas económicas, como el sistema de captación denominado 
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Unidades de Poder Adquisitivo Constante - UPAC y modelos de gestión que facilitaron los 
cambios en la forma de producción de los espacios construidos (Jaramillo, 1979) y, se ha 
generalizado en las últimas cuatro décadas bajo el concepto de conjunto cerrado de vivienda.  
 
Al revisar las nociones del conjunto cerrado definidos por diferentes autores, se 
observa que en distintos contextos, tanto en ciudades latinoamericanas y europeas, como en 
el caso de Bogotá, existen aspectos comunes que lo caracterizan, como su localización en 
grandes áreas que privatizan las vías, y en la que se incluyen servicios y equipamientos para 
uso exclusivo de los residentes, delimitadas por la existencia del cerramiento; así mismo, los 
diferentes intentos por definirlos muestran características urbanísticas, arquitectónicas y 
ambientales que favorecen el fenómeno de fragmentación y segregación espacial, que ocurre 
con la localización de urbanizaciones cerradas en zonas sub – urbanas.  
 
Igualmente, en el caso de Bogotá el crecimiento de las áreas residenciales, en los 
últimos cuarenta años ha estado caracterizado por la producción de vivienda mediante la 
construcción del conjunto cerrado (Alfonso, 2005; Rubiano, 2007),  localizado en la trama 
urbana. Aspectos como la configuración de calles y manzanas permiten reconocer algunos 
componentes de la estructura urbana, como una premisa para la conexión con la ciudad; sin 
embargo, la fragmentación se presenta a través de características particulares de la escala de 
este patrón de urbanización, que supera el área de la manzana tradicional, cambios en las 
condiciones de accesibilidad y la manera como se utiliza el espacio público. 
 
Dentro de los estudios revisados, uno de los casos que muestra el fenómeno de 
fragmentación del espacio urbano se presenta en Buenos Aires, el cual se expresa a través de 
áreas residenciales que se desarrollan en condominios de torres con servicios comunes, 
utilizan mecanismos de cerramiento con sofisticados sistemas de control y seguridad, que 
aunque las urbanizaciones se encuentran dentro de la trama de la ciudad, las personas que allí 
habitan se aíslan y evitan la relación directa con la calle. 
 
Teniendo en cuenta estas características de los conjuntos cerrados, el interés de la 
investigación es la forma urbana producto de la agregación de este modelo de urbanización 
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que se encuentra inserto en la trama urbana, así como el entendimiento de las interrelaciones 
que se establecen con el contexto urbano en el cual se implanta. En este caso, los conjuntos 
cerrados conforman espacios residenciales vinculados a elementos de la estructura urbana, 
como la manzana y la calle; pero aspectos como el uso del cerramiento, tamaño de la 
manzana, disposición de las calles y la manera como se gestiona el espacio público, 
establecen relaciones diferentes con la estructura de la ciudad. 
 
En esta perspectiva, se define el concepto de conjunto cerrado, el cual hace referencia 
a un patrón de urbanización para el desarrollo arquitectónico, que se caracteriza por tener 
agrupadas sus casas o edificios producidos en serie y en las cuales comparte la existencia de 
un espacio de áreas libres y servicios de uso común y el control de acceso está limitado por 
un cerramiento, formando un espacio homogéneo al integrar los aspectos urbanísticos y 
arquitectónicos de varias unidades; sin embargo el concepto se asocia generalmente, aunque 
no de forma exclusiva, a la producción de vivienda.   
 
Considerando estos aspectos, la investigación se centra en el estudio de un área de la 
ciudad de Bogotá, construida mediante la agregación de conjuntos cerrados como un caso 
representativo para el ámbito de las investigaciones. Localizada en la zona occidental del 
Sector Autopista de la Localidad de Suba (Figura 0-1), comprendida entre la Autopista Norte 
y la Avenida Boyacá, limitada por las Calles 127 y 170, la cual alcanza aproximadamente un 
área de 1.073 hectáreas, de la cual la superficie ocupada por este patrón de urbanización, es 
de 520 hectáreas, lo que  representa el 48%1, del total del área de estudio. 
 
                                                             
1Cálculos del Autor tomado de la superficie ocupada por los conjuntos cerrados en el área objeto de estudio. 
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Figura 0 - 1. Localización Área de Estudio “La Colina”.  
Fuente: Alcaldía Mayor de Bogotá (2004). Adaptación: Autor 
 
Para una identificación espacial del ámbito de estudio, este se denominó 
genéricamente como “La Colina”, teniendo en cuenta que esta zona constituye el punto de 
partida del interés de investigar la manera en que se ha estructurado un área urbana donde 
predomina el establecimiento de conjuntos cerrados.  
 
La zona corresponde a la antigua Hacienda de Salgado, la cual hacía parte de las 19 
haciendas, que conformaban la sabana de Bogotá, y que dio origen a los procesos posteriores 
de urbanización de la zona.  
 
Así mismo el área de estudio permite mostrar los procesos de transformación de la 
estructura rural que al ser incorporada al perímetro urbano, no responden a la lógica de 
parcelación, urbanización y construcción de las haciendas de Bogotá, si se compara con 
casos como el Barrio Chicó, es decir aplicando un planteamiento urbanístico homogéneo.  
(Mariño, 2006). 
 
De igual manera, la zona representa para la investigación, la conformación de la 
ciudad por paquetes, es decir unidades que se separan de la estructura urbana. Además, por la 
manera que combina los tiempos, procesos de gestión y por la velocidad en que se consolida, 
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una vez se inicia la construcción de la Avenida Boyacá, la Calle 134 y la Avenida la Sirena, a 
principios del 2000, muestra las consecuencias actuales de la urbanización mediante la 
construcción de conjuntos cerrados.   
 
Finalmente, por lo que se puede observar, el área de estudio refleja los cambios en las 
características y el comportamiento del patrón de urbanización con relación a los diferentes 
grupos de población a la cual va dirigida, como se puede constatar en la localización de los 
conjuntos cerrados en el área de estudio.  
 
Para caracterizar el área de estudio producto de la construcción de conjuntos 
cerrados, como objeto de investigación, el tema central se enmarca en un estudio de forma 
urbana. De esta manera, se aborda la observación de la ciudad mediante tres enfoques: un 
primer punto de vista está representado por el método heredado de la aplicación de los 
instrumentos de análisis morfo - tipológicos de la tradición italiana, francesa y española, 
siguiendo los planteamientos de autores como Aldo Rossi y Panerai, entre otros que sugieren 
tomar los componentes básicos de la estructura urbana para entender la ciudad construida.  
 
Buscando superar las limitaciones y críticas que hacia los estudios morfo – 
tipológicos se han hecho, este enfoque se complementa con los análisis de Manuel de Solà – 
Morales, quién al incorporar nuevas variables, como son los tiempos, procesos y mecanismos 
de gestión, identifica un cambio en la forma urbana que permite reconocer otras maneras de 
organizar los elementos, tema que se ajusta al interés de esta investigación. 
 
Un segundo enfoque propone considerar la relación entre la forma urbana y la 
apropiación que los ciudadanos hacen del espacio urbano,  revisando los planteamientos de  
autores2 como Jane Jacobs, Allan Jacobs y Ian Bentley, con lo cual se busca identificar las 
“implicaciones formales en el entorno construido” (Bentley et alt. 1999: 9), es decir, indagar 
sobre las cualidades del diseño que favorecen una mayor dinámica en el espacio urbano y por 
ende la seguridad de la ciudad. 
                                                             
2 Si bien hay otros autores que han explorado la experiencia de los lugares (Lynch,  1985) y las necesidades del 
espacio urbano (Gehl, 2006),  la investigación ha decidido que la fundamentación esté basada en los textos de 
Jane Jacobs, Allan Jacobs y Bentley. 
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Los dos enfoques anteriores buscan construir una reflexión que permita no solo 
confrontar y explicar la distinción física entre los componentes de la forma urbana de la 
ciudad, sino también determinar las características físicas que deben tener los elementos  que 
facilitan el uso del espacio urbano. 
 
Teniendo en cuenta los conceptos y elementos urbanos que soportan un análisis 
morfológico y permiten confrontar estos en un área de la ciudad,  un tercer enfoque presenta 
la discusión sobre la construcción de la ciudad mediante este patrón de urbanización y 
críticas a las áreas de la ciudad de conjuntos cerrados, y los efectos que tiene la 
fragmentación de la ciudad, haciendo énfasis en el impacto físico espacial sobre la 
legibilidad del tejido urbano, considerando como eje transversal la forma de generación, uso 
y accesibilidad al espacio público, que explica la transformación de la estructura urbana de la 
ciudad.  
 
A la luz de los diferentes conceptos que fundamentan este estudio y las discusiones 
hechas sobre las urbanizaciones cerradas, el principal interrogante que se plantea para 
abordar el problema de investigación es: ¿De qué manera se está construyendo la ciudad a 
partir de los conjuntos cerrados? 
 
De lo anterior se desprenden otros interrogantes, que permiten analizar el crecimiento 
urbano en una zona específica en Bogotá, como “La Colina”: 
 
- ¿Cuáles son las características de la forma urbana de un área de la ciudad 
construida a partir de los conjuntos cerrados?; 
- ¿Cuáles son las relaciones que se establecen entre los conjuntos cerrados y 
los elementos de la estructura urbana en un área de la ciudad desarrollada a partir de 
la agregación de este modelo de urbanización?;  
- ¿Cuáles son las formas de articulación de las zonas construidas con conjuntos 
cerrados y otros tejidos urbanos? 
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Para dar respuesta a estos interrogantes, el objetivo de la investigación se centra en 
caracterizar la forma urbana generada por la construcción de conjuntos cerrados que se 
encuentra inserta en la trama urbana de Bogotá, mediante el análisis de un caso de estudio, 
con el fin de aportar en la discusión sobre las características y efectos de esta forma de 
producción de la ciudad.  
 
De igual forma el alcance de la investigación se propone: 
- Caracterizar la forma urbana de un área de la ciudad de Bogotá 
producto de la construcción de los conjuntos cerrados; 
- Evaluar las relaciones que se establecen en un área construida a 
partir de la agregación de conjuntos con los elementos urbanos, con el fin de aportar 
en la comprensión de su estructura y la articulación de este patrón de urbanización. 
- Aportar en la construcción de herramientas conceptuales y 
metodológicas para abordar el análisis urbano de un área de la ciudad consolidada 
a partir de la agregación de conjuntos cerrados. 
 
Basados en los enfoques teóricos se demostrará, que los conjuntos cerrados son una 
forma de construcción de la ciudad que al modificar los patrones que configuran la calle, el 
edificio y el trazado vial, otorga unas características particulares en la estructura urbana.   
 
El tema de los conjuntos cerrados ha sido tratado por diferentes estudios; sin 
embargo, la investigación contribuye a la caracterización de la forma urbana resultante de la 
construcción de este modelo de urbanización y muestra los efectos socio – espaciales sobre  
la estructura urbana, al estudiar sus interrelaciones con el contexto urbano cuando se 
implanta en la trama de la ciudad y la manera como los ciudadanos hacen uso del espacio 
urbano que se genera.  
 
Así mismo, esta investigación se propone una aproximación conceptual a la 
construcción de una metodología de trabajo para afrontar de manera sistemática el estudio de 
los cambios en la forma urbana. De esta manera, con el trabajo se ha logrado consolidar una 
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base cartográfica, fichas de análisis e instrumentos para estudiar y explicar los procesos de 
construcción de la ciudad, a partir de la agregación de los conjuntos cerrados. 
 
Con relación a la delimitación temporal el estudio comprende el período desde 1970 
hasta 2010. Si bien la consolidación de las zonas construidas a partir de los conjuntos 
cerrados en el área de estudio se hace evidente en las dos últimas décadas, con el fin de 
evaluar la evolución de los hechos urbanos, se establece la década de los setenta, como 
primer escenario que muestra la aparición de este modelo de urbanización.  
 
Para ello el documento se encuentra dividido en tres partes: 
 
Una primera parte presenta los conceptos que soportan los tres enfoques y los 
planteamientos que sustentan la discusión sobre las implicaciones que tiene la construcción 
de la ciudad mediante los conjuntos cerrados. Lo anterior permite definir las categorías de 
análisis que son utilizadas en el caso de estudio. 
 
Una segunda parte desarrolla la caracterización del ámbito de estudio y el análisis de 
las relaciones que se establecen en un área consolidada a través de la construcción de 
conjuntos cerrados.  En este capítulo se analizan 2 ejemplos de subsectores urbanos que al 
interior están conformados por áreas de conjuntos cerrados y barrios tradicionales con 
características de tejido de ciudad abierta, cuyo objetivo es mostrar las interrelaciones con las 
diferentes formas urbanas que se presentan en “La Colina” y las posibilidades de 
articulación con otros tejidos.  
 
Una tercera parte presenta las reflexiones acerca de las características de la forma 
urbana de “La Colina” y analiza el impacto de la construcción de la ciudad a partir de los 
conjuntos cerrados. 
 
 
   
 
 
 
 
 
Capítulo 1. 
 
1. CONFORMACIÓN URBANA DE LA CIUDAD CONTEMPORÁNEA. 
 
1.1. ESTUDIO DE FORMA URBANA. 
 
Para entender el acercamiento que se plantea dentro de la disciplina del urbanismo, la 
reflexión desarrollada en este marco conceptual, propone la definición de algunas nociones 
que surgen de la necesidad de caracterizar la forma urbana de la ciudad contemporánea, 
resultante de la incorporación de los conjuntos cerrados como un patrón de urbanización en 
la estructura de la ciudad. El estudio como eje de indagación se apoya en algunos autores que 
se han aproximado al análisis de las ciudades para conocer las lógicas de su construcción y 
en algunos casos utilizar conceptos e instrumentos metodológicos, como base para interpretar 
la construcción de un área de la ciudad contemporánea. 
 
El primer enfoque teórico que orienta el análisis de la investigación se presenta 
siguiendo los planteamientos de autores como Aldo Rossi, quien entiende la ciudad como 
una creación inseparable de la vida civil, no sólo enuncia la formulación de una teoría de los 
“hechos urbanos”, sino que relaciona arquitectura y ciudad con un valor formal y cultural  
(Rossi, 1971: 49), y; Philippe Panerai y otros autores (1983) en la línea de los arquitectos que 
aportaron en la tradición francesa en la fundamentación de una metodología para el estudio 
de la morfología con un enfoque analítico y pedagógico sobre las formas construidas de 
ciudades europeas, con una visión de la ciudad como un sistema. 
 
Coinciden los autores en utilizar un  método para explicar la formación de la ciudad y 
sugieren tomar los componentes básicos del análisis estructural, para interpretar la ciudad 
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“como una organización, de demostrar su lógica, de describir su estructura formal” (Panerai 
et al, 1983:16), desde los cuales se ha hecho la distinción entre el espacio público y privado, 
como un indicador que soporta la vida colectiva, en la relación que se establece entre estos.  
 
Dentro de los autores que han trabajado la morfología urbana, Rossi y Panerai 
abordan la ciudad como un todo y se centran en los conceptos que explican la interrelación 
de los elementos de la estructura urbana. Conceptos que permiten utilizar métodos 
comparativos para afrontar de manera sistemática el estudio de la evolución de la forma 
urbana en un área de la ciudad de Bogotá, como el caso de “La Colina”. 
 
Hacia los análisis morfológicos hay posiciones críticas, entre otras por el alcance 
(Solà - Morales, 1997:15) y, rigidez (Sánchez De Madariaga, 1999:15) del método, aplicadas 
en estudios de la ciudad histórica europea; sin embargo se consideran válidos porque permite 
retomar los conceptos y herramientas con los cuales se han aproximado al estudio de la 
ciudad. Para el caso estudio específico, estos análisis permiten examinar la forma urbana 
producto de la agregación de conjuntos cerrados que se encuentra insertos en la trama urbana 
y entender las interrelaciones que se establecen con el contexto urbano en el cual se implanta, 
como objeto de estudio. Así mismo, la noción de escala desarrollada por los autores, facilitan 
la lectura del tejido urbano y las conexiones que se establecen entre la escala de la ciudad, las 
zonas construidas con conjuntos cerrados y otros tejidos urbanos. 
 
El análisis morfológico propuesto por Rossi y Panerai se complementa con el tipo de  
estudio formulado por Solà – Morales, quién no se aparta de los elementos de la forma 
urbana como, tipo edificatorio, parcela, calles, infraestructura, e incorpora nuevas variables, 
como son los procesos y mecanismos de gestión, permitiendo mostrar los cambios en el 
tiempo de la forma urbana de la ciudad contemporánea. Así mismo, al agregar la variable 
temporal “como cualidad esencial para entender los hechos urbanos” (Ezquiaga, 1998) se 
resuelve una de las deficiencias metodológicas en la que los análisis focalizan la atención 
sobre las características físicas y permiten una observación detallada de los procesos de 
transformación de las áreas objeto de investigación. 
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Un segundo enfoque propone considerar la relación entre la forma urbana y la 
apropiación que los ciudadanos hacen del espacio urbano, siguiendo la manera como se han 
acercado autores como Jane Jacobs (1973), Allan Jacobs (1996) y Ian Bentley (1999),  para 
explicar las características de la calle y las condiciones que facilitan el uso del espacio 
urbano.  
 
A partir de esta aproximación se han establecido las características físicas que deben 
tener los elementos que definen el tejido urbano, como el tamaño de las manzanas, 
disposición de las calles y organización del espacio público, las cuales inciden en la 
diversidad y vitalidad de los lugares, como algunas de las cualidades que identifican la 
ciudad en concordancia con el papel que cumplen, en términos de percepción del espacio de 
la ciudad.  
 
Desde esta perspectiva, igualmente los autores analizan la calidad espacial de los 
lugares y permite superar otras de las dificultades metodológicas, al reconocer la 
complejidad en la realidad urbana que reclamaba Jane Jacobs (Ezquiaga, 1998), al hacer 
referencia a encontrar en la diversidad de usos y actividades, la mejor condición para 
garantizar la presencia de usuarios todo el día en el espacio público, confiriendo diversas 
dinámicas a los centros urbanos, “para sostener la seguridad urbana, el contacto público y la 
complicación de funciones y actividades”, (Jacobs, 1973:156). 
 
Reconociendo lo heterogéneo de las posturas y a pesar de evaluar ciudades distintas, 
como punto de convergencia entre los dos enfoques, se observa una crítica a la arquitectura 
moderna que buscaba, entre otras, la reordenación de las ciudades, destruyendo el valor de 
los centros urbanos y examinan las consecuencias de las teorías del Movimiento Moderno en 
las formas urbanas producidas en las décadas de los 60 y 70. Un ejemplo de ello es Jane 
Jacobs, quien ataca los principios que modelan las teorías de las urbanizaciones modernas, 
para proponer otros métodos de análisis de la forma urbana y alternativas de intervención de 
la ciudad.  
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Por un lado, el discurso desarrollado dentro del proyecto de la Tendenza, formada por 
un grupo de arquitectos milaneses en la década de los 60, en el que participaron autores 
como Aymonino, Grassi y Rossi entre otros, en la búsqueda de una disciplina que 
incorporara la arquitectura y el urbanismo como una ciencia, prestando atención a los 
procesos de transformación en relación con la forma de la ciudad. (Luque Valdivia, 1996).   
 
La posición de Rossi, al abrir la posibilidad de aplicar un método de análisis para 
tener un conocimiento más completo y distinto de la ciudad, propone un rechazo frente al 
funcionalismo, en palabras de Luque Valdivia, “toda interpretación funcionalista que admita 
y se apoye en una relación de causalidad entre función y forma queda radicalmente 
rechazada”, (Luque Valdivia,1996: 93), oponiéndose al planteamiento seriado del urbanismo 
del Movimiento Moderno y recuperando los valores de la ciudad tradicional.  
 
Varios autores que estudian la ciudad contemporánea, coinciden en reconocer que la 
ciudad tradicional se identifica como una unidad homogénea, con una identidad espacial 
(García, 2006; Martí, 2004), por las características físicas, entre las cuales el trazado 
constituye la estructura principal que garantiza la relación entre el espacio público y el 
privado, en la que los límites del espacio privado y las lógicas de relación con el espacio 
público, facilitan su apropiación al mantener los principios de accesibilidad y libre 
circulación (Bentley, 1999; Jacobs, 1973).  
 
De otra parte, Jane Jacobs (1973), al analizar las características físicas y espaciales  
de centros urbanos de ciudades americanas, que concentran importantes masas de población 
y poseen cualidades que facilitan a los habitantes a utilizar sus calles y parques, plantea una 
crítica a los proyectos tanto en las zonas centrales de la ciudad en las que se desarrollan 
planes de reordenación urbana destruyendo los barrios con características de la ciudad 
tradicional, como en las áreas residenciales de la periferia las cuales forman zonas aisladas 
diferenciadas en sus actividades y funciones, resultado de la aplicación de los principios del 
urbanismo del Movimiento Moderno, y los señala como responsables de negar una relación 
con la ciudad. 
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Uno y otro punto de vista coinciden en tomar como referencia la ciudad tradicional, 
en contraposición a los planteamientos del funcionalismo en los que predominan aspectos 
técnicos sobre la función de la vivienda y un sistema jerarquizado de vías para la circulación 
del automóvil, que conectan las grandes áreas de crecimiento de la ciudad. Las críticas 
buscan recuperar los valores de la arquitectura urbana, haciendo alusión a la claridad en el 
tipo de relaciones, con respecto a los límites que se establecen entre el espacio público – 
privado, la continuidad que se da en el trazado y la utilización de las actividades múltiples de 
la calle tradicional, condiciones que contribuyen a la variedad y facilitan el uso del espacio 
urbano, como soporte social y cultural.  
 
Así mismo, las críticas buscan mostrar las consecuencias que tiene una ciudad 
funcional sobre la estructura con la modificación de aspectos como: i) los patrones que 
configuran la calle, que en el urbanismo contemporáneo se disuelve en un sistema vial 
independiente de la edificación (Panerai, 2000: 156), ii) el cambio del tipo edificatorio, con 
la utilización del bloque, en el cual las casas debieron volver la espalda la calle y dar frente a 
espacios verdes y, iii) la zonificación de áreas de la ciudad, al separar las actividades 
urbanas, transformando el balance y la interrelación de los componentes físicos de la 
estructura urbana.  
 
Esta transformación en las relaciones incide en la forma urbana, al facilitar la 
conformación de áreas especializadas, que en la ciudad contemporánea condujo al desarrollo 
de grandes polígonos3 residenciales en su mayoría que resuelven de manera autónoma los 
espacios públicos, separando los recorridos peatonales y vehiculares y, generando grandes 
áreas verdes, sin ningún valor físico y ambiental. Para los autores constituyen partes de 
ciudad, que se aíslan físicamente, por no garantizar el acceso; sin embargo para la 
investigación interesa entender cuáles son las relaciones que se establecen entre los conjuntos 
cerrados y los elementos de la estructura urbana en un ámbito de estudio. 
                                                             
3 Existen algunas visiones que explican los cambios en la forma y los problemas sobre la estructura urbana, por ejemplo en 
los años 60, Jane Jacobs denominó la urbanización americana, “barriada”, derivadas de la idea del superbloque y anticipaba 
el concepto de polígono, y luego con un análisis más reciente en la década del 90,Amador Ferrer I Aixalá, investigador del 
Laboratorio de Urbanismo de Barcelona, UPC al estudiar el caso de Barcelona, define los polígonos de vivienda como el 
desarrollo de la vivienda masiva.  
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1.1.1. Relación de los elementos de forma urbana. 
 
Teniendo como propósito de la investigación caracterizar la forma urbana que 
conforma el sector de “La Colina” en Bogotá, construida en su mayoría mediante la 
producción de vivienda en conjuntos cerrados que explique las relaciones que se establecen 
con los elementos que componen la estructura urbana, observar las nuevas formas de la 
ciudad implica recuperar los conceptos desarrollados por las  distintas tradiciones, como la 
italiana, francesa y española, en la aplicación de métodos que soportan los análisis de 
morfología urbana con los cuales se han aproximado al estudio de áreas de la ciudad 
tradicional. Lo anterior, permite entender las características físicas de los elementos básicos 
que actúan en la configuración de la estructura y construcción de la ciudad  tradicional, 
identificando la organización y las interrelaciones entre ellos, para contrastarlas con las 
formas de la ciudad contemporánea. 
 
La morfología urbana se define como un instrumento para estudiar las formas 
urbanas, mediante el cual se clasifican y tipifican los elementos que caracterizan la 
configuración del tejido urbano y permite explicar las transformaciones del territorio y de la 
estructura urbana, como sus componentes básicos. Como se indicó, hacía los estudios 
morfológicos hay posiciones críticas, en el sentido de hacer cuestionamientos al método de 
análisis, entre otros, por su rigidez.  
 
El apoyarse en Rossi, quién hace expresa la necesidad de resolver los problemas 
como una ciencia urbana, utilizando para su fundamentación y desarrollo otras disciplinas 
que estudian la ciudad (Luque Valdivia, 1996: 151), por ejemplo valerse del 
comportamientos de la economía,  
“pone de relieve cómo cualquier investigación sobre la ciudad tiene en primer 
plano el discurso sobre la arquitectura, llevando al filón más concreto de la 
arquitectura misma muchas de estas cuestiones pues sólo en el análisis de los hechos 
urbanos se tienen “en cuenta todos los datos que no pueden ser comprendidos por la 
historia de la arquitectura, ni por la sicología, ni por otras ciencias” (Rossi, citado 
en Luque Valdivia, 1996: 151). 
Capítulo 1  15
 
 
La vinculación de otras ciencias en el desarrollo del análisis urbano puede ayudar a 
solucionar las dificultades metodológicas para abordar esta investigación y de aproximarse a 
un proceso que incluye una reflexión sistemática y estructurada de la ciudad. Así mismo, se 
convierte en una alternativa en términos disciplinares para establecer las bases generales para 
nuevas intervenciones en contextos construidos. 
 
De igual forma, siguiendo el objetivo del análisis urbano, que busca revelar las 
características físicas de la estructura de la ciudad, este permite abstraer algunas categorías 
de análisis para describir la forma urbana que conforman el sector de “La Colina”, como un 
aporte en la construcción de herramientas conceptuales y metodológicas para entender las 
lógicas de construcción y abordar la discusión sobre el efecto de una nueva forma de 
producción de la ciudad.  
 
A partir de este acercamiento es necesario definir el concepto de estructura urbana. 
 
1.1.1.1. Elementos de la Estructura Urbana. 
 
Revisando los planteamientos de autores como Rossi y Panerai que caracterizan la 
ciudad como un conjunto de interacciones entre los elementos urbanos, ambos coinciden en 
destacar los aspectos clave para aproximarse al conocimiento de la ciudad, a través de 
categorías de análisis de los diferentes elementos que conforman la estructura urbana. Así 
para la investigación, se entiende el trazado; el tipo edificatorio; la manzana; los 
equipamientos públicos; la configuración del espacio público; el área residencial, como los 
componentes de la estructura urbana, por lo que es necesario precisar los enfoques con los 
cuales se identifican estos elementos, para contrastar algunos conceptos y aplicar en el 
estudio que busca caracterizar la forma urbana dentro del interés de la investigación.  
 
Para Rossi, los componentes de la estructura urbana son: los elementos primarios;  el 
tipo edificatorio; y el área - residencia, aspectos que van a tener un papel importante en la 
comprensión de los espacios construidos como método de análisis de un área de estudio, para 
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reconocer las características de cada uno de los elementos y su interrelación, como un primer 
nivel de acercamiento. Esta delimitación la vincula con la residencia, dando importancia al 
tipo edificatorio residencial y su relación con la forma urbana. 
 
a. Área - Residencia. 
 
Si bien Rossi considera el área de estudio como una división de la ciudad, no le 
otorga un criterio funcional de repartición de uso (Rossi,1971:111), sino que la valora de un 
modo particular, como un elemento predominante en la composición de la estructura física, 
relacionándola al concepto de barrio, con un contenido social, “íntimamente vinculado al 
problema de la ciudad, a su modo de vivir” (Rossi, citado en Luque Valdivia, 1996: 293), 
examinándola como una unidad homogénea. 
 
Este nivel de observación de la estructura urbana propuesto por Rossi, permite 
responder a los cambios de la forma de la ciudad (García, 2004:14), y proporciona un 
instrumento para delimitar un ámbito de actuación (Luque Valdivia, 1996: 307), 
reconociendo la necesidad de observar la ciudad por partes, al considerar la relación área – 
residencia y elementos primarios en un área de estudio para explicar las características de un 
sector homogéneo.  
 
El área - residencia, en términos de Rossi, se refiere entonces a la formación de un 
espacio urbano con características homogéneas soportado por los equipamientos públicos; y 
se considera para la investigación como una categoría de análisis, para caracterizar la forma 
urbana de una parte de la ciudad. 
 
b. Trazados. 
 
Al cuestionarse sobre la forma urbana generada por nuevos modelos de urbanización 
y su interrelación con los elementos de la estructura urbana, seguir la propuesta de Panerai, 
permite identificar otros elementos como el trazado, los edificios públicos y la manzana, en 
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el que destaca el papel de la manzana en la lectura de la estructura física, estudiando la 
relación entre los tipos construidos y la forma urbana. 
 
Así mismo la propuesta de Panerai alcanza una dimensión de escala de la ciudad al 
clasificar la red de comunicaciones en tres niveles de análisis, así: una malla primaria, una 
malla secundaria y una tercera que permite una aproximación de menor jerarquía. Al  
identificar la lógica de organización de los trazados, como una posibilidad de revelar la 
configuración de diferentes tejidos, ayuda a entender la disposición del entramado y cada una 
de las interrelaciones entre la calle, la manzana y la parcela, que en conjunto forman una 
estructura y caracterizan una parte de la ciudad.  
 
De esta manera, considera la ciudad estructurada por niveles con una noción de 
articulación y organización. Además, al definir los entramados de acuerdo a una jerarquía 
por sus dimensiones y escalas como los componentes que le dan servicio a los edificios 
privados, no sólo establece la manera como se configura el tejido, con un carácter de 
estructurador del espacio público, sino que garantiza la accesibilidad a las parcelas y precisa 
los niveles en los que se facilita la movilidad de la ciudad. 
 
El entramado o trazado urbano, es visto entonces como un componente básico en la 
formación del tejido urbano y constituye el eje que sirve de organización y articulación del 
territorio, teniendo en cuenta que la estructura de la ciudad está condicionada por otros 
elementos como son las características físicas del lugar, las dimensiones de la trama agraria 
y la creación de un paisaje con sus ejes y sus objetos de referencia (Panerai, 2000: 174), los 
edificios y espacios públicos.  
 
Además el trazado de origen es lo que caracteriza un modelo de ciudad y explica su 
historia en el territorio; por ejemplo el casco histórico de Bogotá procede del trazado colonial 
siguiendo las reglas de las Leyes de Indias, a partir de una retícula ortogonal que responde a 
una geometría que organiza los elementos como la calle, la manzana, la plaza, permiten leer 
un tejido de calles con características homogéneas y permeables.  
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Para este caso el tejido se configura a partir del trazado siguiendo “el crecimiento 
regulado por una modulación de la manzana y la plaza” (Gamboa, 1998), en el cual la 
división de la manzana ligada a la calle, es la que regula las relaciones con el espacio público 
por la dependencia entre la parcela y el trazado (Panerai, 1986: 77), por lo tanto, el trazado 
no puede definirse al margen del otro, aspecto que va a tener un efecto sobre la estructura 
urbana, reafirmando la consideración de examinar el papel de estos elementos y la manera 
que definen la forma urbana de la ciudad.       
 
c. Tipo Edificatorio. 
 
Otro de los elementos en que coinciden los dos autores, al considerar como una 
categoría de análisis para entender la ciudad y su estructura, es el tipo edificatorio, concepto 
que Rossi concibe como una estructura elemental que se va constituyendo en el tiempo, 
según la necesidad y que está unido a las relaciones entre la forma y el modo de vivir. Así, lo 
define como una constante del hecho arquitectónico (Rossi, 1971:68), que adquiere un valor 
en dos dimensiones, el primero que relaciona arquitectura y cultura, y el segundo como el 
vínculo entre ciudad y cultura, respondiendo como expresión social y colectiva a la esencia 
misma de la ciudad, otorgando una característica individual y propia a la estructura urbana 
que ayuda a consolidar la imagen de un espacio urbano abierto que puede contribuir o no a la 
apropiación y uso del espacio público.  
 
Es decir, de esta manera, para la lectura de la ciudad, Rossi considera que el análisis 
del tipo se puede aplicar en diferentes escalas de estudio. Siguiendo lo propuesto por Tricart 
(Citado en Rossi, 1971), estas escalas pueden ser: la calle, el barrio y toda la ciudad, sin 
estar condicionadas a su dimensión y límites.  
 
Para Panerai el tipo está determinado por una cultura y por una localización y lo 
define como un “objeto abstracto, construido mediante el análisis” (Panerai, 1983: 148), y 
al ser un objeto que se construye, plantea que sólo a través de comprender la forma como se 
relaciona se pueden clasificar y entender las lógicas de sus variaciones, es decir a través de la 
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tipología4. Desde estas nociones, para la investigación los estudios tipológicos permiten 
entender las transformaciones de los elementos básicos de la forma urbana; así, el tipo se 
constituye en un instrumento de análisis que debe ir más allá de la observación sistemática 
hasta llegar a una clasificación. Para Panerai no se pueden considerar como objetos aislados, 
“sino que se apoyan en una estructura profunda que responde a una situación histórica 
determinada” (Panerai, 1983: 118), y para que sea una herramienta válida, debe situarse en 
un sistema global; de esta manera, lo concibe también como una estructura.  
 
Desde esta perspectiva, otorga un papel importante al tipo para leer el tejido de la 
ciudad, el cual se puede aplicar en dos escalas de análisis y dar cuenta de la articulación de 
los diferentes niveles. En un primer nivel sitúa el edificio, el cual establece una relación entre 
el objeto arquitectónico y territorio urbano que le sirve de soporte y, un segundo nivel las 
agrupaciones de parcelas en el que incluye la formación de la manzana, los espacios 
públicos, los trazados y los monumentos, alcanzando a este nivel la relación entre 
arquitectura y ciudad. 
 
Así, reconoce la formación de una parte de la ciudad, estrechamente vinculada a la 
escala del barrio, el cual se convierte en un sector de la forma de la ciudad. Rossi al 
convertirla en un momento para el estudio de la ciudad, lo define:  
“Para la morfología social, el barrio es una unidad morfológica y estructural; 
está caracterizado por cierto paisaje urbano, cierto contenido social y una función 
propia; de donde un cambio de uno de estos elementos es suficiente para fijar el 
límite del barrio” (Rossi, 1971:105) 
 
De este modo, siguiendo a Rossi, no es sólo identificándolo con una forma, sino 
también una manera de vivir que caracteriza una ciudad y, una posibilidad para la 
apropiación del espacio urbano.  
 
                                                             
4 Revisadas las definiciones de los autores para explicar la tipología, para Rossi, retomando la definición de Quatremére de 
Quincy la palabra  tipo, (...) no representa tanto la imagen de una cosa que copiar o que imitar perfectamente cuando la 
idea de un elemento que debe servir de regla al modelo. (Rossi, 1971: 68), mientras que para Panerai, el análisis tipológico, 
por comparación y por diferencias, ofrece una articulación lógica (Panerai, 1983: 118).  
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Así mismo, Rossi al dar valor el tipo edificatorio residencial, la casa representa el 
modo concreto del vivir de un pueblo. Por ejemplo en Bogotá, elementos como la relación 
entre la altura de la edificación acorde con el ancho de vía, la continuidad del paramento y el 
voladizo del tipo edificatorio, permitían una apropiación del espacio urbano al darle una 
característica a la calle, “especialmente las más céntricas estaban guardadas por estrechos 
andenes embaldosados y ligeramente elevados del piso, lo que a su vez estaban protegidos 
de la intemperie por los aleros de las casas” (Mejía Pavony, 2000: 140),  favoreciendo el uso 
que permitía caminar por cualquier sitio de la ciudad.  
 
Así para la investigación, como fundamento teórico es importante reconocer que el 
valor del tipo edificatorio, como objeto arquitectónico, esta expresado en una lógica que 
constituye una referencia para la delimitación del espacio urbano, y hace parte de la 
estructura urbana al definir una manera de ocupar la parcela, de densificar y ordenar una 
porción del territorio, características fundamentales que permiten la formación de la manzana 
como elemento ordenador para definir el tejido, poniendo de relieve los rasgos comunes y las 
relaciones que se establecen con la ciudad.  
 
De esta manera, al tener el conjunto cerrado como un tipo edificatorio que al cambiar 
la relación con la calle, transforma la lógica pública – privado del espacio urbano. Así, para 
la investigación interesa el papel en la configuración del espacio urbano como un referente 
para delimitar y regular las áreas privadas, es decir constituye una categoría de análisis para 
entender las relaciones que se establecen con la estructura urbana y la posibilidad de 
articularse con otros tejidos. 
 
d. Equipamientos Públicos. 
 
Otros elementos que Rossi y Panerai consideran importantes porque actúan como 
catalizadores y favorecen el crecimiento de la ciudad, son los edificios públicos, los cuales 
integra en un conjunto que Rossi, denomina primarios, por ser “capaces de acelerar el 
proceso de urbanización de una ciudad y refiriéndolos a un territorio más vasto, son los que 
caracterizan los procesos de transformación espacial del territorio” (Rossi, 1971: 130) y los 
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asocia a una de las funciones principales de la ciudad, como son las actividades fijas5 y; el 
monumento que por su permanencia tiene una importancia en la generación de la forma y es 
fundamental como puntos fijos en la dinámica urbana, al establecer una relación con la 
historia y la vida colectiva, con un valor cultural en el proceso de construcción de la ciudad.  
 
Al tomar la noción de elementos primarios, Rossi concede a los equipamientos 
urbanos, un “carácter público, colectivo” (Rossi, 1971: 130), y al relacionarlos con las áreas 
residenciales, hace la diferenciación entre lo público y lo privado al mencionar, 
“corresponde, en sentido arquitectónico, a la distinción realizada por los sociólogos entre 
esfera pública y esfera privada como elementos característicos de la formación de la ciudad 
(Rossi, 1971:131). Al darles un carácter de cosa pública a los elementos primarios, les 
confiere una naturaleza urbana, definiendo la relación entre la esfera pública y privada, es 
decir que entre más se reconozca esta diferencia se hace más legible la configuración del 
tejido urbano.  
 
Coincidiendo con Rossi, Panerai considera que los edificios públicos6 constituyen 
puntos particulares en el tejido y les asigna un papel a dos niveles: “al nivel de la ciudad”, 
los cuales funcionan como puntos significativos o lugares que ayudan a establecer una 
jerarquía y se diferencian dentro del tejido, y a nivel local, “manteniendo las  relaciones con  
la calle, la manzana, la parcela” (Panerai, 1983: 255). Al tener en cuenta la interacción de 
estos elementos, Panerai considera el papel que juegan en la construcción del espacio 
público, los monumentos y los equipamientos públicos como nodos que integran el tejido. 
 
De igual manera, al definir diferentes niveles de aproximación, proponen dos 
perspectivas de análisis urbano desde elementos formales y funcionales para caracterizar la 
ciudad como totalidad, en los cuales se destaca el papel de los equipamientos públicos, los 
cuales tienen una función a dos escalas: elementos como los monumentos son puntos 
sobresalientes en la dinámica urbana, por su significado y su carácter catalizador que 
                                                             
5Rossi utiliza el término de actividades fijas, para referirse a los almacenes, edificios públicos y comerciales, universidades, 
hospitales, escuelas. (ROSSI, 1971: 130).  
6 Panerai considera  los monumentos y los edificios públicos los hospitales, ayuntamientos, escuelas, comisarias o 
estaciones. (PANERAI, 1983: 225).  
22 Los Conjuntos  Cerrados en la Conformación Urbana
 
articulan la estructura urbana a escala de la ciudad y, a nivel del sector, los edificios públicos 
de uso colectivo constituyen puntos particulares en el tejido urbano, en este caso, se 
entienden los equipamientos públicos como los elementos que estructuran la trama urbana.  
 
Así ambos planteamientos, coinciden en identificar los elementos primarios (Rossi) y 
edificios públicos (Panerai), para referirse a lo que la práctica del urbanismo contemporáneo 
ha asimilado a los equipamientos de uso colectivo, por ejemplo en el caso de Bogotá, la 
planeación de la ciudad considera servicios dotacionales7;  así, para la investigación se toma 
el concepto de equipamientos públicos. 
 
1.1.1.2. Formación de los Tejidos Urbanos. 
 
Los autores, como método de análisis, coinciden que la estructura urbana de la ciudad 
puede entenderse por niveles de observación. Rossi en su observación de una parte de la 
ciudad como fragmento homogéneo, otorgándole un valor social y cultural, y Panerai, 
presenta la ciudad como un sistema de organización, es decir examina las relaciones entre los 
elementos que componen la estructura urbana y su articulación entre los diferentes niveles en 
los cuales divide la ciudad para su análisis. 
 
De esta manera, retomando la importancia del trazado, la manzana, el tipo 
edificatorio y los equipamientos públicos al constituir cada uno una estructura, el tejido 
urbano es la morfología que resulta de la manera como se relacionan estos componentes y lo 
que caracteriza una parte de la ciudad, cuya legibilidad se da siempre y cuando se establezca 
un nivel de relación entre el espacio público y privado.  
 
Adicionalmente a la consideración de los elementos formales y funcionales, como 
crítica a la dualidad que se establece en la relación morfología – tipología Solà - Morales 
incorpora otros componentes, como las infraestructuras, para referirse a lo que el urbanismo 
contemporáneo denomina los sistemas generales, es decir las infraestructuras urbanas, los 
                                                             
7Corresponden a los servicios dotacionales: la red de servicios culturales; de seguridad y justicia; comunales de bienestar 
social; de educación; de salud; de culto; deportivos y recreativos; de administración pública. (Alcaldía Mayor de Bogotá, 
2004)  
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espacios libres y los equipamientos que soportan las actividades urbanas (Alcaldía Mayor de 
Bogotá, 2004). Así mismo, al considerar estos elementos en la articulación de una parte de la 
ciudad con el resto, aporta para el análisis de la estructura urbana el concepto de 
accesibilidad, visto más allá de la organización física de un sistema de comunicación, sino 
como elemento de interacción de cada zona con respecto a las actividades y usos de los 
centros urbanos de la ciudad8.  
  
Además, identifica procesos individuales que definen los mecanismos de actuación, 
que se producen en el tiempo, variable que permite reconocer la transformación de las 
formas de crecimiento, sin apartarse de estudiar la ciudad por partes, que representan áreas 
urbanas distintas de la ciudad.  
 
Desde este acercamiento, al incorporar la variable tiempo, se explican las 
transformaciones que se dan en la producción de la ciudad, considerando que los elementos 
básicos pueden tener un orden de ejecución, que a su vez responde a un proceso de gestión. 
En palabras de Solà – Morales:  
Los elementos básicos, es decir los tipos edificatorios, las parcelas, 
calles e infraestructuras, son las unidades de forma y los procesos 
individuales son los diferentes mecanismos de actuación, construcción, 
propiedad, uso y transformación que se producen en el tiempo y 
representan diversas maneras de organizar los elementos, son formas de 
Urbanización, Parcelación y Edificación, que en sus diferentes 
combinaciones, dan lugar a las formas urbana (Solà- Morales, 1997). 
(Figura 1-1)  
 
 
 
                                                             
8Solà – Morales sugiere revisar el concepto desde la visión del derecho a la ciudad, propuesto por Lefebvre, entre otros, 
entendiendo el derecho a la ciudad como el derecho a la centralidad; Lefebvre recupera el derecho al uso de la ciudad, es 
decir de las calles, las plazas en el que el centro es el escenario de la vida social y política. (Solà – Morales, 1997) 
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Figura 1 - 1.  Formas de Crecimiento Urbano.  
Fuente: Solà Morales, Manuel. (1997).  
 
Así, teniendo como procesos individuales la Parcelación, la Urbanización y la 
Edificación, se puede decir que la parcelación define el trazado y la manzana; la 
urbanización constituye la operación que garantiza la distribución y la construcción de los 
elementos físicos colectivos, y la edificación constituye el tipo edificatorio y, entendiendo 
que la estructura urbana está soportada por la manera como se relacionan el trazado, la 
manzana y los equipamientos públicos. De esta manera, los modelos de gestión se traducen 
en la formación de los tejidos urbanos y definen la articulación con la ciudad. 
 
Como se indicó al incorporar la variable tiempo, muestra una tipificación de procesos 
de crecimiento urbano reconocidos por el planeamiento, entre los cuales se identifican dos 
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tejidos urbanos que ayudan a contrastar la manera de configuración y disposición de los 
elementos urbanos, como el trazado, la manzana y el tipo edificatorio, así: 
 
i) el tejido urbano del ensanche como una forma de crecimiento, está 
determinado por la relación entre calle, infraestructura y edificio (Solà Morales, 1997). El 
trazado es el elemento que ordena la estructura espacial, mediante un sistema de calles 
ortogonales con capacidad de crecimiento ilimitado y, la alineación del edificio es la que 
permite la relación con la calle. 
 
De esta manera, en el tejido de ciudad abierta, la permanencia de las características 
que originan la forma urbana, como el trazado de calles y espacio público basado en un 
principio de orden y modulación favorece el modo en el que se relacionan los elementos de 
la estructura urbana. En el caso de Bogotá, estaba garantizada por un eje de comunicación 
que estructura el crecimiento y la organización con respecto a una secuencia de plazas, donde 
se ubican los edificios públicos (Gamboa, 1998), por ejemplo la iglesia era un elemento 
articulador localizado sobre los ejes principales de la estructura urbana o en el borde de la 
ciudad, cumpliendo, entre otras, “la función de elemento primario, en términos de Rossi y 
como monumento por el reconocimiento colectivo” (Ceballos, 1994); así, el tejido urbano no 
sólo tiene la función de estructurar el espacio público y fundamentar las actividades que 
construyen la vida colectiva, sino que proporciona mayores posibilidades de relacionarlas 
con otras partes de la ciudad como soporte físico. 
 
ii) los polígonos, se definen como un proyecto unitario, es decir los procesos de 
parcelación, urbanización y edificación se realizan consecutivamente, por lo tanto la gestión 
responde a una sola operación.   
 
En esta forma de crecimiento desaparece la noción del trazado al transformar las 
relaciones que se establecen entre el tipo edificatorio y el patrón que configura la calle, 
conformando un tejido urbano diferente por la manera en que se vinculan los elementos 
urbanos con la ciudad; se pueden citar rasgos como el aumento del tamaño de la parcela y la 
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tendencia a separar el trazado vial y peatonal, que hacen que no se reconozca la continuidad 
del trazado.  
 
Además, al agregar el bloque aislado como tipo edificatorio, con la posibilidad de 
repetir el número de viviendas y aumentar la densidad, aparece una nueva organización con 
una infraestructura independiente, resultado de una gestión que algunos autores han 
denominado por paquetes  (Ferrer, 1996), o fragmentos de ciudad (López de  Lucio, 2007),  
al plantearse como operaciones aisladas y no como piezas de ciudad con consecuencias en 
una morfología separada del trazado urbano. De lo anterior se desprenden las características 
internas del conjunto y las formas de configuración del espacio, la separación o continuidad 
que se establece con respecto a la ciudad.  
 
De esta manera, al tomar las características de cada uno de estos elementos que para 
Solà – Morales son las unidades de forma, al modificar las relaciones entre el tipo 
edificatorio, tamaño del predio y relación con la calle, permiten acercarse al concepto del 
conjunto cerrado. Así, para la investigación ayuda a entender las condiciones que inciden en 
la transformación de la estructura urbana de la ciudad y la manera de relacionarse con otros 
tejidos urbanos. 
 
1.1.2.   Legibilidad del Tejido Urbano: Espacio Público – Espacio Privado   
 
Siendo otro de los propósitos de la investigación, evaluar el impacto de la 
construcción de la ciudad a través de los conjuntos cerrados, aproximarse a la noción del 
espacio público, permite interpretar los cambios que suceden con relación a los procesos de 
urbanización y accesibilidad en la ciudad contemporánea.   
 
El marco de referencia para la definición del espacio público, se ha hecho desde la 
distinción entre el dominio público y privado, propuesta entre otros por Richard Sennett, en 
el cual se definen los roles para describir la relación entre la vida pública y sugiere como 
“antagónico la esfera privada, del dominio de la familia, a lo individual e inviolable” 
(Sennett, 1978:115). Sin embargo, al estudiar la transformación del espacio público, señala 
Capítulo 1  27
 
que en la ciudad contemporánea los límites se van disolviendo al perder visibilidad, 
rompiendo con el equilibrio entre lo público y lo privado. (Sennett, 1978). 
 
Desde esta perspectiva, al analizar los elementos que configuran el espacio público, 
como el trazado, el tipo edificatorio y los equipamientos públicos desde la relación físico 
espacial, en la cual el tejido urbano en el análisis morfológico se lee a partir de la lógica de 
formación de la manzana y el trazado vial, como componentes básicos. Sin embargo para que 
se pueda percibir un tejido, las relaciones definidas sólo por las parcelas y los trazados viales, 
no son suficientes, siendo necesario, como lo plantea Panerai introducir  “una diferenciación 
clara y estable entre el suelo público y privado” (Panerai, 1986: 180), incorporando un nivel 
de interacción entre dos dominios de propiedad como condición necesaria para hacer ciudad 
o para la creación de un tejido urbano. 
 
La legibilidad del tejido urbano es condición indispensable para la apropiación del 
espacio urbano, y este a su vez en la construcción de la ciudad. De esta manera, se hace 
evidente que el tejido urbano representa uno de los principales componentes de la forma 
urbana, reconociendo no sólo la existencia de una malla vial que define las áreas de uso 
privado, y que va más allá de su función de circulación, regulando además sus relaciones con 
el espacio público.  
 
O como lo plantea Panerai, sin un tejido legible “sólo habrá una sucesión de 
operaciones inmobiliarias autónomas incapaces de favorecer que, con el tiempo, se 
desarrollen las actividades y los usos que caracterizan a la ciudad” (Panerai, 2000: 137), al 
considerar que debe existir una división pertinente del suelo que haga corresponder a las 
parcelas con el tipo de construcción, como base de formación de la manzana, lo que facilita 
que se pueda reconocer la estructura. Así, cuando la relación es perpendicular entre la calle y 
la parcela, es más legible que cuando el edificio no se alinea con la calle y está aislado, 
aspectos que favorecen o no su relación con la calle. 
 
Desde esta perspectiva, como se indicó para leer el tejido urbano, hay que entender la 
existencia de dos formas de propiedad que en el espacio urbano claramente delimitan la 
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interacción entre lo público y lo privado, la relación reciproca que se establece entre la calle 
y el edificio. Dependencia que se mantiene en la manzana tradicional, por ejemplo en Bogotá 
en el caso del Barrio El Chicó, la manzana rectangular define el trazado homogéneo, el cual 
está garantizado por la lógica constructiva predio a predio, en el cual, “la casa es la unidad 
básica del tejido” (Martí, 2000), y el conjunto de casas forman el límite de la fachada 
continua que corresponde a la división de la manzana, constituyendo el borde entre el 
espacio público y el privado.  
 
Tomado de esta manera, es legible la separación en la secuencia de la calle que 
pertenece al espacio público, y la línea medianera del edificio - patio, que pertenece al 
dominio del espacio privado como lo plantea Panerai (Panerai, et alt., 1986: 130):  
 
       
 
       
Calle Edificio Patio Patio Edificio Calle  
Público Privado privado Público  
Secuencia Del Espacio Público – Privado.  
Figura 1 - 2. Análisis Tejido Legible.  
Fuente. Panerai (1986:128). Adaptación: Autor -Barrio Chicó. 
 
La manzana constituye una referencia fundamental en la conformación del tejido 
urbano, en especial cuando se establece la relación entre calle – manzana. Siguiendo este 
planteamiento, en palabras de Panerai, “la permanencia de esta relación, por mucho que se 
modifiquen y sustituyan las edificaciones, es el factor que permite el desarrollo de la ciudad, 
su densificación y adaptación a los cambios demográficos, económicos y culturales que 
acarrea su evolución” (Panerai, 1986: 174), esta relación sobre los mismos trazados permite 
que se transforme, incrementando en muchos casos la densidad sin que se afecte el espacio 
público.  
 
Y por contraste, en la manzana moderna el cambio se da con el tipo edificatorio, 
modificando la configuración y el tamaño de la manzana. En este caso la edificación ocupa la 
Capítulo 1  29
 
parcela en fragmentos autónomos; el edificio no se alinea sobre la calle y se organiza 
dejando espacios libres, que para Panerai son unos espacios de mediación entre el espacio 
público y privado que juegan un papel predominante en la ciudad contemporánea, como son 
“los caminos, los jardines colectivos, la vegetación” (Panerai, 2000: 156), en este caso el 
tejido se reduce al formar volúmenes aislados en el que el edificio se organiza alrededor de 
un espacio colectivo no edificado, y en ellos se dan actividades para uso de los residentes 
distintas a las que se desarrollan en la calle, poniendo en evidencia los cambios en las 
relaciones que se establecen entre el espacio privado y el espacio público. 
 
Para la investigación es importante establecer un análisis comparativo con relación a 
la interacción del dominio de lo público y lo privado (Figura 1-2), por la disposición 
heterogénea de los bloques, tamaño de la manzana y las áreas libres que se generan, la 
relación predio - calle o espacio público – espacio privado cambia radicalmente, de tal 
manera que, “pone al descubierto una zona hasta entonces oculta y privada, creando un 
jardín común” (Panerai, 1986: 128) (Figura 1-3), transformando las relaciones del tejido 
urbano, como se puede observar en el conjunto cerrado Niza IX, localizada en el área de 
estudio, en el cual se conforma un espacio libre - común, retomando el concepto de bloque, 
como tipo edificatorio, estos se aíslan de la calle en contraste con lo que ocurre en el Barrio 
El Chicó: 
 
 
 
      
 
      
Calle Edificio Jardín Edificio Calle  
Público Privado Colectivo privado Público  
Secuencia del espacio público – colectivo -  privado.  
  Conjunto Niza IX – La Colina. 
Figura 1 - 3. Análisis Tejido reduce la legibilidad. 
Fuente. Panerai (1986:128). Adaptación: Autor 
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Así mismo, al modificar los patrones que configuran la calle, como el tipo 
edificatorio y el trazado vial, este último altera la dependencia de los edificios con la calle, 
que se facilitaron con los procesos de crecimiento y la separación de funciones en la ciudad.  
 
Siguiendo las críticas de Rossi en contra de los planteamientos formulados por el 
Movimiento Moderno, en el caso de Bogotá, las ideas que se tomaron para el desarrollo 
urbano a través del Plan Piloto propuesto por Le Corbusier, muestra los cambios en la forma 
urbana de la ciudad, cuyas características se manifiestan en la configuración espacial de 
grandes áreas, definidas por el esquema de jerarquía de los trazados, para la articulación de la 
ciudad. Además, al modificar el patrón de producción del tipo edificatorio en el que se 
incursiona con la utilización del bloque, variar el tamaño de la manzana y organizar la 
disposición de áreas libres e incorporación de servicios comunitarios, transforma la 
interrelación de los componentes físicos de la estructura urbana. 
 
Retomando las características que define el tejido urbano, propuesto por Panerai con 
relación a la importancia que le atribuye a la división del suelo en parcelas y al definir la 
estructura de propiedad de la manzana, que permite la distinción clara de los límites entre el 
espacio público y privado, como una condición para leer el tejido urbano, al cambiar la 
organización de los elementos: calle, manzana, parcela y edificios, para la investigación son 
los elementos que componen el espacio urbano, entender cuáles son las formas de 
articulación de las áreas construidas con conjuntos cerrados y la posibilidad de relacionarse 
con otros tejidos urbanos, constituye el interés de este estudio. 
 
1.2. FORMA URBANA Y APROPIACIÓN DEL ESPACIO PÚBLICO. 
 
El preguntarse cómo los ciudadanos utilizan los espacios producto de la forma urbana 
que se produce a partir de la construcción de conjuntos cerrados, como propósito de la 
investigación, cuando se evalúa en términos de las características que facilitan la apropiación 
del espacio urbano, la aproximación que hacen autores como Jane Jacobs, Allan Jacobs y 
Bentley, que defienden la forma de crecimiento de la ciudad tradicional caracterizada por una 
trazado que garantiza la relación: calle – manzana, con una delimitación homogénea y por la 
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claridad en las relaciones que se establecen entre el espacio público y privado, permite 
utilizar métodos comparativos a la luz de los argumentos que explican la correspondencia 
entre la forma urbana y el uso que los ciudadanos hacen del espacio urbano. 
 
Los autores coinciden en expresar una crítica a la forma urbana contemporánea, al 
estudiar áreas residenciales de la periferia, cuyas características se manifiestan en la 
formación de partes de ciudad, que se aíslan físicamente al restringir la accesibilidad. 
Atendiendo al concepto de accesibilidad, dado por Soja (2008), este se refiere a la tendencia 
a la privatización de los espacios urbanos, en el que el urbanismo contemporáneo está lleno 
de señales que prohíben el paso o están regulados por el control de movilidad y acceso al 
espacio, favoreciendo la extinción de los lugares con áreas de libre acceso. Así mismo, para 
los autores se convierten en distritos monótonos, sin que exista una diversidad de actividades 
y usos mixtos con consecuencias en la funcionalidad del espacio público. 
 
Desde este enfoque muestran que la forma urbana puede influir en la interacción de 
las personas en el espacio urbano. Así para el ámbito de estudio, interesa la conformación de 
áreas de conjuntos cerrados y la relación que se establecen con los tejidos urbanos en los 
cuales existen una variedad y mezcla de usos.  
 
Así mismo, tomando algunos de los componentes que configuran el tejido urbano, 
como la calle9 y la manzana, desde la perspectiva de la calidad del espacio urbano, los 
autores muestran que estos elementos deben tener unas características físicas determinadas, 
como el tamaño de las manzanas, disposición del trazado y organización del espacio público, 
que influyen en el uso y apropiación del espacio urbano.  
 
Por ejemplo el que exista una demarcación clara entre el espacio público y privado, 
atendiendo el planteamiento de Bentley, en el que el espacio público no esté mezclado con 
espacios privados, se garantiza la permeabilidad (Bentley, 1999: 8), es decir que los lugares 
sean accesibles, proporcionen alternativas de recorrido y facilite el uso colectivo de este 
                                                             
9Para Allan Jacobs, la calle es algo más que una serie de espacios físicos, y constituye el lugar donde se construye la 
sociabilidad; para Jane Jacobs, mantener la seguridad es la tarea de la calle. Para Rossi, representa el lugar donde se dan los 
intercambios culturales y comerciales, pero en especial debe expresar la vida colectiva de  la ciudad 
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espacio. En este aspecto se destaca que la vitalidad de un lugar puede medirse por la 
capacidad para ser circulado de un lado a otro, lo cual subraya la importancia del fácil acceso 
a todas las personas tanto física como visualmente. 
 
La legibilidad en la interacción entre el espacio público y privado, considerando las 
limitaciones de acceso físico de un espacio privado, depende de la manera como se resuelven 
las actividades privadas y se puede interpretar como la posibilidad de encontrar el mayor 
número de accesos en los bordes del espacio público para relacionarse con la calle (Figura 1-
4). Así, por ejemplo en los casos de los conjuntos cerrados localizados en el área de estudio, 
en los cuales se producen fragmentos urbanos excesivamente grandes, es decir son áreas que 
superan el tamaño de una manzana tradicional con uno o dos accesos, no se reconocen 
claramente los elementos del espacio urbano y la permeabilidad visual y física se ve 
restringida al reducir las alternativas de recorrido de la calle. (Figura 1-5). 
 
 
Figura 1 - 4. Relación Espacio Público con el número de accesos. 
Fuente: Bentley (1999) 
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Figura 1 - 5. Conjunto Cerrado Pijao de Oro, con un solo acceso. 
Fuente: Elaboración Autor 
 
Desde esta perspectiva, el que exista un mayor contacto y comunicación con el 
espacio público, contribuye a que haya usuarios constantemente en la calle, lo que favorece 
además la seguridad, como lo señala Jane Jacobs, “una calle muy frecuentada es una calle 
segura” (Jacobs, 1973: 38); así la nitidez de estos espacios se orienta básicamente a proteger 
las personas que recorren la calle, al facilitar el uso de las aceras.    
 
Volviendo a considerar el papel del tipo edificatorio en la formación del tejido 
urbano, al definir el límite del espacio público, regula las relaciones entre el espacio público 
y privado; así, cuando un tipo edificatorio genera una continuidad de fachadas y actividades 
urbanas, con relación a los recorridos peatonales, representa una oportunidad de integrar 
diversas actividades y personas que puedan estimular mayores contactos en el espacio 
público, cualidades que favorecen una mayor dinámica en el espacio urbano, un uso más 
continuo y por ende una mayor apropiación. 
 
A la luz de estas características, un lugar que favorece estas relaciones permite tener 
más posibilidades de identificar el espacio público, los autores coinciden en sugerir 
dimensiones entre 80 y 120 metros (Figura 1-6), como un aspecto para determinar el tamaño 
de las manzanas y el número de intersecciones que se producen con la configuración de las 
calles y las manzanas; así cuando se dan menores distancias, los recorridos son más cortos y 
asequibles, como por ejemplo en el caso del barrio Chicó con una modulación que varía entre 
80 y 140 metros (Figura 1-7), lo que conlleva a una mayor permeabilidad por tener más 
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alternativas de recorrido y oportunidades de desplazamiento, cualidades que influyen en la 
manera como se disfruta del espacio público. 
  
  
Figura 1 - 6. Modelo de Tamaño de Manzanas propuesto por Jane Jacobs. 
Fuente: Jacobs, J. (1973). Adaptación: Medición – Google Map. 
 
 
Figura 1 - 7. Trazado Barrio Chicó: Variedad de Recorridos 
Fuente: Mariño. (2006). Adaptación: Análisis Autor. 
 
 
Además, dicha configuración permite no sólo reconocer el trazado urbano que ordena 
la ciudad, sino explorar una variedad de recorridos resultado de las conexiones de aceras y 
vías; así en términos de cualidades que favorecen el uso del espacio urbano, se convierten en 
las opciones que tiene un usuario de ir de un lugar a otro, cuya función es la de definir una 
dirección a seguir, por las posibilidades de elegir y facilidad de movilizarse en la ciudad. 
 
Y por contraste, en los casos que la configuración muestre un aumento de la escala 
del tipo edificatorio, por ejemplo con la utilización de conjuntos cerrados, los cuales 
producen tamaños con superficies excesivamente grandes, que superan el área de la manzana 
tradicional como se mencionó, disminuyendo la permeabilidad del espacio al reducir el 
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número de intersecciones y se pierde la fluidez de uso de una calle, por cuanto entre mayor 
distancia exista entre ellos, se puede producir una separación física con pocas opciones de 
recorrido.  
 
Adicionalmente, a las consideraciones de demarcación entre lo que es público y lo 
que es privado, se observa que dentro de las principales características de la forma urbana 
que influyen en la características del espacio urbano, están las relaciones de continuidad que 
se establecen con el espacio público, y estas obedecen a la manera como se están 
produciendo plazas, parques, calles y edificios públicos, como parte de la estructura de 
espacios públicos.  
 
De esta manera, en el caso del tejido tradicional, la retícula de calles ortogonales 
constituye el principio de un orden racional abierto, (Solà- Morales, 1997: 112); así mismo, 
se considera esta estructura fundamentalmente abierta, “de calles, avenidas y jardines de uso 
público” (López de Lucio, 2007), es decir garantiza siempre el uso y acceso al espacio 
público sin restricciones, para tener la posibilidad de ser disfrutadas y así construir vida 
social (Allan Jacobs, 1996: 17).  
 
Al contrastarlo con proyectos de conjuntos cerrados de la ciudad contemporánea, con 
una estructura que privatiza y resuelven de manera autónoma los espacios públicos, 
separando los recorridos peatonales y vehiculares y generando áreas verdes como 
complemento del tipo edificatorio, “reservada a los propietarios, pasando por tanto a ser de 
dominio, uso y gestión comunitaria” (López de Lucio, 2007), es decir constituyen partes de 
ciudad que se aíslan físicamente, en el que se restringe el acceso. Elementos que actúan en la 
configuración de una estructura que reduce la legibilidad, es decir no permite que se 
reconozcan los componentes básicos y al perder el carácter de espacio público. 
 
Contrastadas estas características físicas se observa que estas inciden en la diversidad 
y vitalidad de los lugares, como algunas de las cualidades que identifican la ciudad; por 
ejemplo cuando se traza un tejido continuo que crea una identidad funcional y de 
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comunicación, influye en la variedad, es decir en las posibilidades de elección y decisión que 
las personas pueden tomar frente al uso y alternativas de recorridos que se generan.  
 
Otra característica que interviene en la calidad del espacio urbano, reforzando la 
relación público – privada,  está dada por la posibilidad que exista una diversidad de 
actividades y usos mixtos en los lugares cercanos, como complemento de la permeabilidad, 
dicha variedad e interacción entre las múltiples actividades, se logra como lo sugiere Bentley 
con “emplazamientos con diferentes formas, usos y significados” (Bentley, 1999: 
27),condiciones que dan origen a diferentes tipos edificatorios, haciendo más atractivos los 
lugares y determinando la presencia o no de usuarios. 
 
Así mismo, la defensa de estos planteamientos sugieren que las actividades básicas o 
primarias, como la vivienda (Bentley, 1999; Jacobs, 1973), actúan como motores, por tener 
la capacidad de atraer nuevas actividades cuando se concentran o combinan diferentes 
servicios; así mismo, son capaces de apoyarse mutuamente facilitando que las funciones sean 
mucho más complejas para sostener la seguridad urbana,  atrayendo gente al lugar 
constituyendo un factor importante para establecer una mayor frecuencia en las calles, y 
funcionalidad del espacio público. 
 
Dichas actividades sirven de mediación entre la estructura urbana y la vida privada, 
especialmente cuando logra generar usos e intereses susceptibles de alimentar una 
continuidad que garantiza vitalidad y favorece la interacción de personas en los espacios 
públicos, por ejemplo, las actividades como el comercio alimentan el flujo peatonal 
garantizando su vitalidad al permitir mantener la presencia de usuarios en diferentes horas, 
días e incluso fines de semana.   
 
De esta manera, el comportamiento de los lugares depende de la complejidad urbana 
al intensificar y mantener una fluidez de las actividades que benefician el entorno, como una 
interacción positiva entre ellas, aumentando la oportunidad de brindar más posibilidades de 
elección y fundamenta el uso de las aceras y parques, brindando además seguridad por la 
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apropiación que se da del espacio público. Así mismo, la cercanía de actividades en términos 
de calidad del espacio urbano lleva a que se generen menos recorridos.  
 
Y por contraste, coinciden en señalar que resulta inviable para la diversidad y el 
dinamismo de las ciudades tener áreas monótonas, creciendo las zonas que Jane Jacobs ha 
denominado, “áreas mono funcionales” (1973), desarrolladas en la ciudad contemporánea, es 
decir, son zonas homogéneas que se ven afectadas por la tendencia a separar espacialmente 
los usos urbanos, que no permiten la integración de diferentes tipos de actividades, 
incidiendo en los espacios que se convierten en zonas poco frecuentadas, con escasos 
usuarios e inseguras. 
 
De esta manera, siguiendo a Jacobs, quién muestra un rechazo en contra de los 
planteamientos del movimiento moderno, en el caso de Bogotá, mediante el Acuerdo 01 de 
1961, la ciudad adopta las nociones que sugieren el ordenamiento residencial, a partir de la 
separación de funciones “referidas a la habitación o al trabajo y los equipamientos” 
(Hernández, 2004), y determina la incorporación de las áreas que hacían parte de la periferia 
de la ciudad, como el sector de La Colina, para ser desarrolladas dentro del suelo urbano 
destinado para uso residencial complementado con una serie de actividades comerciales para 
favorecer la diversidad urbana. 
 
1.3. CRÍTICA A LA CIUDAD PRODUCTO DE LA CONSTRUCCIÓN DE LOS 
CONJUNTOS CERRADOS. 
1.3.1 Elementos de los Conjuntos Cerrados. 
 
Retomando los conceptos de los elementos de la forma urbana y características del 
espacio urbano, se aborda la discusión y crítica a las áreas de la ciudad construida a partir de 
los conjuntos cerrados. Uno de los principales aspectos que refleja las consecuencias que 
tienen las urbanizaciones cerradas para la ciudad es, que considera este patrón de 
urbanización como una manera de fragmentación en la que se presentan fenómenos de 
sectorización y segregación socio espacial, que además rompe con la articulación entre los 
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componentes de la estructura urbana. Desde esta perspectiva, se presenta una modificación 
de las relaciones que se establecen con el contexto urbano en el cual se implanta, perdiendo 
la legibilidad y la permeabilidad, puesto que la única interacción es el control de acceso.  
 
Al revisar nociones y principios definidos por diferentes autores, se observa que en 
distintos contextos existen elementos comunes que caracterizan el conjunto cerrado, como 
una “unidad”;  sin embargo, para la investigación, estos permiten precisar  los componentes 
que interactúan con el contexto urbano. Dentro de las interpretaciones recientes, la noción 
del conjunto cerrado se centra en explicar el fenómeno que ocurre en la ciudad 
contemporánea a partir de la existencia de una reja o el uso de dispositivos de seguridad, 
como elementos esenciales en la conformación del espacio urbano, siendo estos los 
mecanismos que determinan el carácter de “cerrado”, para establecer los límites y control de 
ingreso a un nuevo espacio privado – común.   
 
No obstante, de acuerdo a las aproximaciones revisadas se encuentra que existen 
otros elementos que identifican este patrón de urbanización, así, un primer enunciado de 
urbanización cerrada se toma del diccionario de Geografía urbana (Grupo Aduar, 2000: 364), 
que, en un solo significado refleja la generalidad que se ha hecho, al definirla como una 
promoción unitaria e involucra tres puntos de vista y, evidencia los diversos enfoques 
planteados en las interpretaciones ya citadas: impacto sobre la estructura de la ciudad; la 
forma como se expresa la segregación; y  seguridad. 
 
Inicialmente se centra en el concepto asociado al impacto de las urbanizaciones 
cerradas en relación con la articulación que se establece con el trazado vial de la ciudad y 
contacto con la calle, el cual se entiende como,  
Promoción unitaria de edificaciones residenciales que tiene poca relación con la 
vialidad general de la ciudad en la que se enmarca y puede llegar a tener un 
cercado perimetral y un solo punto de acceso, en el que se efectúa un control de 
las entradas. Entre otros servicios y equipamientos exclusivos suelen disponer de 
un servicio propio de seguridad y vigilancia, (...), sin unión ni continuidad con 
los sistemas generales del núcleo urbano.  
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En un segundo orden, continúa la definición con una perspectiva de segregación 
social que relaciona con la articulación de la ciudad, al definir: (…) Tales urbanizaciones 
son, generalmente, asiento de élites que buscan espacios privativos y seguros en la ciudad 
actual, aunque para ello se tenga que contravenir el tradicional carácter público del viario 
urbano.  
 
Y finalmente al concluir el concepto lo asocia al tema de seguridad, al indicar: “En 
las últimas décadas se observa una proliferación de dichas barriada en América Latina, 
fenómeno que se vincula a la sensación generalizada de inseguridad ciudadana 
imperante”.  
 
De otra parte, lo que se desprende del análisis de los componentes del conjunto 
cerrado, con relación al impacto sobre la estructura urbana, estos corresponden a la forma de 
ocupación del espacio urbano y tamaño de estos modelos de urbanización, por cuanto las 
variaciones y características que puedan tener implica formas de articulación e interrelación 
diferentes con los elementos del contexto urbano donde se implantan.   
 
Por ejemplo la descripción que desarrollan estudios como la investigación Tendencias 
Recientes de Ocupación, en el año 1999, al argumentar el fenómeno que se da en la región 
Bogotá – Sabana, se explica como una forma de crecimiento que se desarrolla a través de 
operaciones “asociadas a una escala grande de producción” (Colciencias -  Gobernación de 
Cundinamarca, CEDE Universidad de los Andes. 1999b, V-4a). Este último aspecto es 
institucionalizado en el marco legal del Distrito (DAPD, 2000: 55), al hacer la 
caracterización de la ciudad de conjuntos, se refiere a su desarrollo sobre un globo de terreno 
que no es subdividido, e identifica su localización en las estructuras rurales y suburbanas.  
 
Revisando las características del patrón de urbanización que se desarrolla en las áreas 
suburbanas de la Sabana de Bogotá, estas muestran el impacto sobre el espacio urbano y 
expresan el fenómeno de fragmentación, en el que los estudios indican que el conjunto 
cerrado “se controla drásticamente a través de reducir al mínimo la cantidad de puntos de 
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contacto con el sistema vial (Colciencias– Gobernación de Cundinamarca, CEDE 
Universidad de los Andes, 1999: 113), expresando argumentos, en el sentido que el conjunto 
se caracteriza entre otras por, “la casi nula interacción con el área urbana en la que se 
localizan” (Óp. cit. 1999); argumentos que igualmente son utilizados por otros autores 
cuando esbozan la ruptura del trazado urbano y la articulación con los servicios 
comunitarios, al expresar que, “se caracteriza principalmente por romper con la continuidad 
de la estructura de la ciudad” (Cubillos, 2006: 124-135), cuando no hay un límite en el 
tamaño y al no tener un patrón de organización. 
 
En cualquier caso se  refiere a la forma como se relaciona con la calle y el que exista 
una comunicación con el espacio público y con los equipamientos públicos, reduciendo las 
posibilidades de articulación con la estructura urbana de la ciudad. 
 
En el caso de los conjuntos cerrados dentro del tejido urbano de la ciudad, el marco 
legal de Bogotá, relaciona el concepto con la articulación que se establece con el contexto 
urbano, al esbozar que: “los conjuntos no se relacionan con los desarrollos circunvecinos y 
se articulan a la ciudad sólo por una vía” (DAPD, 2000: 55), definiendo así la falta de 
interacción de este modelo de urbanización con la estructura urbana. En este caso, se refiere 
a los conjuntos que ocupan grandes hectáreas de terreno, ejemplos de estos se pueden 
encontrar en el área de estudio, como son los conjuntos cerrados Hacienda Niza Córdoba 
(Figura 1-8) y Niza IX con unas superficies de 11 Hectáreas y 10 Hectáreas respectivamente, 
que se desarrollaron en las décadas de los 70 y 80. Estos conjuntos no solo tienen el acceso 
limitado por un cerramiento, sino que promueven servicios integrales de uso comunal 
privado, organizan predios servidos por vías y senderos peatonales, en los cuales se 
privatizan elementos característicos de la ciudad abierta, tales como las grandes áreas verdes 
para parques.   
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Figura 1 - 8. Conjunto Cerrado Hacienda Niza Córdoba. 
Fuente: Instituto Distrital de Cultura y Turismo [IDCT], 1999. 
 
Para regular el comportamiento de los conjuntos cerrados en la ciudad y no afectar la 
estructura, la normativa del Distrito desde el año 1979 (Concejo Distrital de Bogotá, 1979), 
establece restricciones urbanísticas para estos modelos de urbanización al limitar el tamaño a 
4 hectáreas, para controlar la privatización del espacio público y no interrumpir la 
articulación con tejidos de la ciudad abierta. Posteriormente, en el año 2004, al definir la 
organización espacial de los proyectos urbanísticos residenciales, condiciona el tamaño 
máximo de la Supermanzana “a cinco (5) hectáreas y los proyectos bajo el sistema de 
agrupamiento en manzanas con una dimensión máxima de dos (2) hectáreas de área útil o 
en lotes al interior de las manzanas” (Alcaldía Mayor de Bogotá, 2004). Además establece 
la obligación de mantener una relación directa con la malla vial de la ciudad; sin embargo,  al 
permitir el uso del cerramiento, este continúa siendo el elemento que lo caracteriza. 
 
Derivado de los cambios normativos, la escala de los conjuntos cerrados se 
transforma; de esta manera, se encuentran construidos en áreas residenciales que utilizan 
predios de menor tamaño, se insertan en la estructura urbana de la ciudad y proporcionan una 
mayor posibilidad de relacionarse con la calle. 
 
Una variedad de casos de estos se pueden encontrar en el área de estudio, en los 
cuales este patrón de urbanización se define a partir del tamaño de los predios, que pueden 
variar en rangos entre 0.5 hectáreas a 5 hectáreas; por ejemplo en el conjunto cerrado Las 
Villas (Figura 1-9), la superficie no alcanza 1 hectárea, o en el proyecto urbanístico Mazurén 
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(Figura 1-10), se presenta una agregación de conjuntos cerrados que ocupan predios que 
varían entre 2 y 5 hectáreas y las áreas de espacio público no hacen parte de la superficie 
delimitada por el cerramiento. Estas características ayudan a establecer diferencias en la 
organización, disposición de calles y relación con el contexto urbano donde se implanta. 
 
 
Figura 1 - 9. Conjunto Cerrado Las Villas 
Fuente: Análisis área de estudio. Elaboración Autor 
 
 
 
Figura 1 - 10. Proyecto Urbanístico Mazurén 
Fuente: Análisis área de estudio. Elaboración Autor 
 
1.3.2. Justificación de una Forma Urbana: Conjuntos Cerrados 
 
Sobre las explicaciones que dan cuenta de su desarrollo, los estudios coinciden en 
asociarlo a la inseguridad (Low, Soja, Amendola, Hidalgo, Citado en Castañeda, 2011), y su 
principal justificación es, el miedo (Caldeira, 1999; Soja, 2008); aun cuando autores como 
Rodrigo Hidalgo, quien recoge las diferentes causas de su aparición, plantea que se centran 
en cinco ejes principales, así:  
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a) El paradigma de la globalización; b) la creciente criminalidad 
y seguridad asociada; c) la imposición de un producto inmobiliario por parte 
del mercado de la vivienda; d) la búsqueda de distinción por parte de los 
grupos que acceden a ellos; y e) la flexibilidad de los instrumentos de 
planificación territorial (Hidalgo, 2004:33) 
 
En cualquier caso, varios autores desarrollan el concepto de inseguridad, como el 
factor que justifica las “geografías carcelarias” (Soja, 2008) o los “enclaves fortificados” 
(Caldeira, 1999), en los cuales se cambia el control social de la calle frecuentada por 
usuarios, por un elemento urbano como el cerramiento que sirve de mecanismo de separación 
que impide el encuentro y la relación de las personas en la ciudad e igualmente dispone de 
servicios de seguridad y vigilancia, para el control de ingreso a espacios protegidos.  
 
Desde estos puntos de vista, se desprenden un sinnúmero de críticas a las 
urbanizaciones cerradas, provenientes de la academia y las organizaciones de propietarios10, 
y al impacto que han tenido sobre la estructura de la ciudad; pero contrario a las críticas, la 
promoción del sector inmobiliario que ha jugado un papel importante en la transformación 
física, ha tenido éxito, al comercializar el concepto de seguridad (Mondragón, 2005) y 
modificar las características arquitectónicas, de acuerdo a la población a la que va dirigida y 
las áreas de crecimiento (Sabatini y Cáceres, 2004); así mismo, la norma ha facilitado su 
desarrollo (Departamento Administrativo de Planeación Distrital [DAPD], 2000). 
 
Para la investigación, se referirá a las cuatro últimas causas que explican su aparición, 
citadas por Hidalgo: a) la seguridad y el miedo; b) venta de un producto inmobiliario por 
parte del mercado de la vivienda; c) la búsqueda de distinción por parte de los grupos 
sociales; y d) la flexibilidad de los instrumentos de planificación territorial. 
 
                                                             
10Ver anexo de las expresiones de las organizaciones participantes en la Mesa Distrital de Propiedad Horizontal recogidas 
en la reunión celebrada el 15 de Marzo de 2011y entrevista realizada al Consejero Local de Propiedad Horizontal el 9 de 
Febrero de 2011. 
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a. La seguridad y el miedo. La concepción de formas de comunidad privatizada, 
con la promoción de servicios comunes o venta de la seguridad11, han influido en la 
conformación del conjunto cerrado, con diversas formas de localización, trátese de un 
desarrollo en la periferia de la ciudad o inserta en el tejido urbano existente. Las 
evaluaciones y conclusiones revisadas, de manera general hacen alusión a la privatización 
de la ciudad, mostrando signos de destrucción del espacio público y señalan que dicho 
patrón de urbanización niega cualquier relación con la ciudad. Aspectos que tienen una 
incidencia en el desarrollo de las líneas teóricas del urbanismo contemporáneo del siglo 
XX.   
 
Autores como Soja quién estudia la ciudad de Los Ángeles,al explicar el fenómeno de 
las ciudades fortaleza, expresa el impacto de las urbanizaciones cerradas sobre el espacio 
público, al mostrar cómo las ideas de limitar una población son tomadas por los promotores 
contemporáneos, quienes usan el antiguo imaginario público de la comunidad residencial de 
comienzos del siglo XIX por su noción de la ciudad jardín, fomentando una ciudad con 
servicios y espacio comunes privatizados, a las que califica como expresión de los nuevos 
procesos de urbanismo obsesionado por la seguridad, retomando a Davis quién lo denominó 
“Ecología del miedo” (Davis, citado en Soja, 2008: 420), para referirse a los espacios 
protegidos contra los peligros.  
 
En esta argumentación Soja muestra las consecuencias que para la ciudad tienen las 
comunidades privadas, las cuales entre otras, “facilita la privatización de la función del 
urbanismo” (Mackenzie, citado en Soja, 2008: 444)y, constituyen “áreas residenciales con 
acceso restringido en la que normalmente los espacios públicos están privatizados” (Blakely 
y Snyder, citado en Soja, 2008: 243), aspectos que son resaltados como señales de 
destrucción del espacio público,  al encerrar parques,  zonas verdes,  equipamientos y 
servicios. Así mismo,  al alterar las condiciones de uso de calles y parques como escenario de 
                                                             
11En el caso de Bogotá, en la revisión de proyectos promocionados mediante la construcción de conjuntos cerrados, los 
promotores de vivienda ofrecen el cerramiento como el elemento urbano que garantiza la seguridad y la venta de servicios 
comunes - Zonas Comunes-, cada vez  más especializadas, sin que se haga la distinción de un estrato social determinado  
(Club House con piscina cubierta y climatizada; Gimnasio; salones comunales; mini market; salón de juego; teatrino) 
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la vida social, cualidades esenciales de la ciudad, contribuyen a la destrucción del espacio 
público y por ende de la ciudad.  
 
En igual sentido, para referirse a los espacios privados, para el caso Chileno Hidalgo 
retoma argumentos de la literatura que explican el fenómeno del enclaustramiento 
residencial, por “la creciente criminalidad y seguridad asociada” (Hidalgo, 2004), y muestra 
el problema con relación al control del espacio. Así mismo, para Carlos García, el 
cerramiento materializa el tema de la seguridad y el control en la ciudad contemporánea, en 
el que plantea “la lucha por el territorio está convenciendo a los más afortunados de la 
necesidad de proteger sus enclaves con muros, barreras, guardas de seguridad y sofisticados 
sistemas de detección electrónica” (García, 2006: 72), en este caso, los cerramientos aíslan 
el espacio privado del público, evitando la interacción necesaria para la lectura del tejido 
urbano. 
 
Para los autores, la ciudad de muros, archipiélagos carcelarios o ciudad vallada, como 
la han llamado, muestra el problema con relación a la intensificación del control espacial que 
implican las nuevas urbanizaciones que se asemejan a fortalezas, caracterizadas por la 
privatización y uso de sofisticadas tecnologías de vigilancia, factores que toman para 
argumentar la transformación y accesibilidad al espacio público. 
 
En resumen, al disminuir la interacción entre espacio público y privado, no se 
reconoce un tejido legible, y al cambiar el control social que permite el contacto y la 
comunicación con la calle por el uso de un cerramiento, pasando a un control privado del 
espacio en el que el uso de tecnologías o puestos de control disminuyen las posibilidades que 
se desarrollen actividades, reduciendo las oportunidades de aprovechamiento y disfrute 
colectivo del espacio público, en términos de Cerasi, es decir “un espacio es tanto más 
significativo para la colectividad cuanto más amplio es el número de ciudadanos que lo 
utilizan o que lo conocen” (Cerasi, 1990: 88). 
 
Así mismo, se incluyen equipamientos y servicios comunitarios que al utilizar el 
cerramiento, como mecanismo para el control del acceso, privatizan los elementos públicos. 
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En este caso, se genera una forma de urbanización que tiene unos efectos socio espaciales en 
los que se reducen las oportunidades de recorrido y disminuyen la posibilidades de relación 
con la ciudad.   
 
b. Venta de un producto inmobiliario. Según Hidalgo en la argumentación de 
venta de la seguridad, “el sector inmobiliario residencial detecta que el producto ofrecido 
entorno a los condominios es aceptado cada vez más por los consumidores” (Hidalgo, 
2004). Según Sandra Mondragón (2005), quien ha estudiado el papel de los promotores 
privados en Bogotá, señala que, la firma Pedro Gómez y Cía., “construye la Urbanización 
Calatrava en las colinas de Suba con Calle 118, un conjunto residencial de 112 casas de 
estilo campestre bajo el concepto del conjunto cerrado aislado del resto de la ciudad y bajo 
el concepto comercializado de la “seguridad” (Mondragón, 2005: 83).  
 
c. Búsqueda de distinción social. Otro aspecto que caracteriza la conformación 
de conjuntos cerrados está relacionado con los servicios comunes y exclusividad de los 
equipamientos. Algunos autores vinculan el surgimiento de las urbanizaciones cerradas con 
las asociaciones de propietarios de vivienda, expresan la privatización de los servicios 
comunes, como lo indica Carlos García, al referirse a las comunidades cerradas, como 
“enclaves cuyos servicios y espacios públicos están consagrados al uso exclusivo de sus 
acomodados residentes” (García, 2006: 72). 
 
En la misma línea, Soja (2008) retoma autores como Dennis Judd (1995: 441, citado 
en Soja, 2008) para mostrar que las asociaciones de propietarios de viviendas o las 
comunidades de los desarrollos de interés general, poseen o controlan las áreas comunes y 
los servicios compartidos, a la vez que establecen obligaciones impuestas por ellos como un 
gobierno privado. Usos que hacían parte de la estructura del espacio público, pasan a ser 
controlados por una asociación comunitaria, excluyéndolos de la actividad pública de la 
calle. 
 
De otra parte, con similar enfoque que expresa la segregación relacionada con la 
seguridad, Hidalgo para el caso de Santiago de Chile, retoma la aproximación que hace 
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Horacio Torres, al hacer referencia a los emplazamientos de las urbanizaciones cerradas y 
country clubs de Buenos Aires, la entiende como, “Desarrollos parquizados, con viviendas 
individuales amplias y de diseño exclusivo, que en conjunto están separadas físicamente del 
tejido urbano circundante por medio de dispositivos de seguridad, alterando el paisaje 
urbano de muchos sectores de la periferia” (Torres, Citado por Hidalgo y Arenas, 2004: 61). 
Este argumento, refleja la manera como se universaliza el concepto, en aspectos como el 
desarrollo de viviendas con diseño exclusivo, separado del tejido urbano por un elemento de 
seguridad. 
 
Acercándonos al caso de Bogotá, la definición anterior, se aproxima a las áreas donde 
se están facilitando procesos de sub urbanización, a lo que han denominado “la residencia en 
condominios”, (Alfonso, 2005: 235 – 290) como un fenómeno que está ocupando los 
municipios de la región de la sabana Bogotá - Cundinamarca, con claras muestras de 
segregación y seguridad; ejemplos de ellos se pueden encontrar en los grandes proyectos que 
se promocionan, como micro ciudades, en los cuales se vende “la búsqueda de la 
tranquilidad fuera de la urbe”12 y se incluyen servicios comunes privados para uso exclusivo 
de los residentes. 
 
 
Figura 1 - 11. Conjunto – SAMÁN – Hacienda Fontanar. 
Fuente: Proyectos en venta Amarilo. En: http://www.amarilo.com/Espa%c3%b1ol/ 
 
 
                                                             
12La promoción que se hace la constructora Amarilo, se caracterizan: es un conjunto cerrado e independiente, con un 
ambiente campestre muy especial por su arborización y localización dentro de Hacienda Fontanar. en: Página 
web:http://www.amarilo.com/Espa%c3%b1ol/Proyectos/Agrup_Hacienda_Fontanar/Conjunto_Saman/ 
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Figura 1 - 12. Conjunto Encenillo de Sindamanoy. 
Fuente: Proyectos en venta Pedro Gómez. En: http://www.pedrogomez.com.co 
 
En ejemplos como la Hacienda Fontanar, (Figura 1-11) o Encenillos de Sindamanoy, 
(Figura 1-12), los conjuntos cerrados se desarrollan en terrenos irregulares formando 
fragmentos de áreas residenciales homogéneas, de baja densidad, con grandes zonas verdes 
en la periferia o aisladas en áreas suburbanas. Según Giselle Osorio (2011), quién estudió el 
caso de los barrios cerrados de Chía, 
“el residente del barrio cerrado no busca reforzar su identidad como parte 
de una comunidad, sino que más bien busca aumentar su prestigio a un nivel 
individual. Vivir fuera de la ciudad, en una casa grande con jardín, vivir en un barrio 
cerrado, como en Estados Unidos o Europa, vivir de una manera en que sólo pocos 
pueden hacerlo” (Osorio, 2011: 48) 
 
d) Flexibilidad de los instrumentos de planeación. En el caso de Bogotá, la 
planeación urbana y la producción de vivienda bajo la concepción de agrupación de vivienda, 
como unidad urbanística, se institucionaliza a través del Acuerdo 65 en 1967, el cual 
introduce el concepto de Supermanzana y la utilización del Bloque, como tipo edificatorio, 
con la posibilidad de repetir el número de viviendas y aumentar la densidad, siguiendo los 
planteamientos del Movimiento Moderno. A partir de estos conceptos, define el lote, la 
Manzana y la Supermanzana como componentes básicos de la estructura de soporte para su 
desarrollo y articulación con la calle; así mismo, determina que está compuesta por dos o 
más viviendas y su disposición está subordinada a áreas y servicios de uso de propiedad 
comunal (Alcaldía de Bogotá, 1967). 
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La planeación de la ciudad desde al año 68, adopta el Plano Oficial de Zonificación 
General de la ciudad, y hace evidente la aparición de las primeras normas sobre desarrollos 
urbanísticos, especialmente para multifamiliares, permitiendo en todas las zonas “el 
desarrollo de Conjuntos Arquitectónicos, entre otros, (Alcaldía de Bogotá, 1968); 
estableciendo la posibilidad de reducir el tamaño de los lotes siempre y cuando esta fuera 
compensada con un aumento de las áreas de cesión para espacio público. Así mismo 
estableció una dimensión de la manzana de 1 hectárea para no afectar el trazado de la ciudad.  
 
Consecutivamente, desde ese momento, se han establecido los criterios para tener en 
cuenta en el diseño del espacio urbano, con relación a la volumetría, como aumentar las 
densidades urbanas, delimitar las áreas de uso público, y definir las características de 
elementos como la calle, la manzana y los equipamientos.  
 
Según Tarchópulos y Ceballos (2005), quienes han estudiado la incidencia de la 
planeación distrital en los patrones urbanísticos, señalan que la flexibilidad y la ambigüedad 
de la norma urbana, han impedido la conformación de sectores de la ciudad articulados a una 
lógica de planeamiento. 
 
1.3.3. Consecuencias de la construcción de la ciudad a partir de los conjuntos 
cerrados: Segregación socio – espacial. 
 
El tema de las urbanizaciones cerradas es analizado desde ópticas diferentes por 
varios autores (Caldeira, 2000; Hidalgo, 2004), y sobre las cuales se han fundamentado los 
argumentos que explican las consecuencias de los procesos de urbanización de las ciudades, 
es decir de conjuntos cerrados. Siendo extensa la literatura que hace referencia a las 
urbanizaciones cerradas, para la indagación se toman los conceptos que permiten explicar el 
impacto de esta forma de producción de la ciudad, desde los cuales se pueden construir 
referencias, como mecanismo para contrastar en el caso de Bogotá. 
 
Las reflexiones se han abordado reconociéndola como una manera de fragmentación 
de la ciudad, es decir que estudian el fenómeno a partir de las construcción de los territorios 
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de la ciudad por partes, separada de los centros urbanos, y; caracterizándola como un patrón 
de urbanización promovido por la construcción de espacios controlados que contribuye a la 
segregación socio – espacial, es decir que se abordan los cambios de la forma urbana desde 
el aislamiento social o la concentración de grupos en determinados barrios. 
 
Por ejemplo, con un enfoque proveniente de la geografía urbana, Soja se refiere a la 
fragmentación espacial de las áreas residenciales en las afueras de las ciudades de Estados 
Unidos, descrita como la formación de unidades “autónomas” (Soja, 2008: 175), haciendo 
referencia a los desarrollos de los suburbios como un modo de vida para un sector de la 
población metropolitana. Desde este punto de vista, las urbanizaciones cerradas se 
caracterizan por la separación de núcleos de urbanización, generando procesos de 
atomización, en los que no se reconoce la continuidad del trazado urbano y cuya articulación 
con el resto de la ciudad se da únicamente a través de la infraestructura vial. 
 
Para Rubén Kaztman, investigador que ha estudiado la exclusión social, la 
segregación residencial es, “el proceso por el cual la población de las ciudades se va 
localizando en espacios de composición social homogénea” (Kaztman, 2001:178), para 
referirse a la concentración de la pobreza en determinados barrios.  
 
Axel Borsdorf y Rodrigo Hidalgo (2008), geógrafos que estudian la conformación de 
los espacios residenciales, muestran que la privatización se acompaña de procesos de 
segregación socio – espacial, en los cuales las nuevas dimensiones de exclusión social son 
promovidas por las comunidades construidas detrás de altos muros, haciendo referencia a la 
construcción de mega proyectos desarrollados en la periferia en áreas rurales de Santiago de 
Chile.  
 
Caldeira, quien estudia el caso de Sao Paulo al referirse a la segregación social y 
espacial, señala que “las reglas que organizan el espacio urbano son básicamente patrones 
de diferenciación social y de separación” (Caldeira, 1999: 257). La autora identifica tres 
formas de expresión en el espacio urbano:  
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a) Una ciudad concentrada en la que los diferentes grupos 
sociales se comprimían en un área pequeña y estaban segregados por tipos 
de vivienda; b) la segunda forma urbana, la de centro-periferia. (…). En esta 
los diferentes grupos sociales están separados por grandes distancias: las 
clases media y alta se concentran en los barrios centrales con buena 
infraestructura, y los pobres viven en las precarias  y distantes periferias; c) 
espacios en los cuales los diferentes grupos sociales muchas veces están 
próximos pero separados por muros y tecnologías de seguridad, y tienden a 
no circular en áreas comunes, - enclaves fortificados-“ 
 
Esta última forma urbana, es la que interesa a la investigación, siendo la que se 
refiere a los espacios privatizados, separados por muros y sistemas de seguridad, en los 
cuales se incluyen áreas residenciales, espacios de recreación y trabajo, afectando las 
relaciones espaciales con el contexto urbano en el cual se implantan.       
 
La investigación profundiza en el análisis físico espacial de la estructura de la ciudad, 
caracterizada entre otras, por la formación de áreas heterogéneas, en las que se presentan 
barrios de tejido de ciudad abierta y grandes zonas construidas mediante la agregación de  
conjuntos cerrados, en las cuales coexisten espacios libres donde se privatizan los elementos 
del espacio público, como parques y, espacios públicos por fuera de los conjuntos de libre 
acceso. Aspectos que  modifican las interrelaciones que se establecen con el contexto urbano 
en el cual se implantan.  
 
Si bien, las reflexiones sobre el tema, muestran que la fragmentación está generando 
una forma de segregación socio espacial, La Colina se caracteriza por concentrar población 
en zonas consolidadas de estratos 3, 4 y 5 y la localización residencial de conjuntos cerrados 
se presenta al interior de éstas zonas y no de manera homogénea.  
 
Dado que para abordar el análisis socio económico y las características que se 
presentan entre diferentes estratos, exige precisión en los instrumentos de las ciencias 
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sociales y mayor tiempo, por la formación profesional de la autora, la investigación no va a 
hacer un énfasis en estos aspectos.   
 
Desde Rossi y  Panerai,  la investigación ha mostrado que la ciudad se organiza a 
partir del espacio público, en el cual cada uno de los componentes de la estructura urbana 
tienen el papel de vincular y de producir puntos significativos de soporte a la vida social y 
cultural; desde Jacobs y Bentley, con el rechazo a las áreas mono funcionales, así para Jacobs  
(1971),  “la segregación implica la separación física de los usos regulares de una calle” y, 
para Bentley segregar significa “separar a los usuarios del espacio en categorías”, aspectos 
que contraponen a la integración de actividades que generen vitalidad de la calle, como “el 
lugar donde se construye la sociabilidad, (A. Jacobs, 1996), por la oportunidad de 
encontrarse y  soportar la seguridad de la calle; y para autores que critican la forma de la 
ciudad construida a partir de los conjuntos cerrados, por los efectos de segregación espacial 
que posibiliten la integración espacial, funcional y social. 
 
Desde esta perspectiva, para la investigación el concepto de segregación, se aborda 
desde la separación espacial de los trazados urbanos, espacios públicos y actividades 
urbanas, como los lugares que favorecen posibilidades de integración de las personas que 
utilizan el espacio urbano, como una condición que contribuye a la seguridad de la calle. 
 
1.4.  PROPUESTA METODOLÓGICA PARA ABORDAR EL ANÁLISIS 
URBANO DE LAS ÁREAS CONSTRUIDAS CON CONJUNTOS 
CERRADOS 
 
1.4.1. Planteamientos teóricos: categorías de análisis. 
 
Para describir la forma urbana resultado de la agregación de conjuntos cerrados y su 
relación con los componentes de la estructura urbana de “La Colina”, como objeto de 
estudio, se aborda el análisis de la ciudad mediante los tres enfoques que fueron 
desarrollados en la sección anterior: un primer punto de vista está representado por el método 
heredado de la aplicación de los instrumentos morfo - tipológicos de la tradición italiana, 
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francesa y española; un segundo enfoque propone considerar la relación entre la forma 
urbana y las cualidades del diseño urbano que favorecen la apropiación que los ciudadanos 
hacen del espacio urbano; un tercer enfoque muestra los planteamientos teóricos que 
alimentan la discusión y la critica sobre los efectos de la construcción de la ciudad a partir de 
los conjuntos cerrados en la segregación socio espacial. 
 
La lectura actual de autores como Rossi, Panerai, Jacobs, Bentley, permite retomar 
los conceptos y herramientas con los cuales se han aproximado al estudio de la ciudad y 
examinar la forma urbana producto de la agregación de conjuntos cerrados que se encuentra 
inserto en la trama urbana y entender las interrelaciones que se establecen con el contexto 
urbano en el cual se implanta, como objeto de estudio. 
 
La Figura 1-13 muestra el esquema conceptual que integran los tres enfoques y 
autores que soportan el estudio de forma urbanapara la construcción de categorías de análisis. 
Se entienden: 
a. Estructura y forma urbana:  el trazado, la manzana, el tipo edificatorio, 
la configuración del espacio público, los equipamientos públicos; 
b. Apropiación del espacio urbano: Vitalidad urbana, legibilidad, 
permeabilidad;  
c. Segregación físico – espacial: articulación del trazado, espacio público 
y actividades urbanas. 
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Figura 1 - 13. Esquema conceptual para el planteamiento de categorías de análisis. 
Fuente: Elaboración Autor. 
 
1.4.2. Aproximación al área de estudio: La Colina como estudio de caso. 
 
El área de estudio corresponde a una zona de la ciudad construida a partir de la 
agregación de conjuntos cerrados, como un caso representativo en el campo de las 
investigaciones urbanas. “La Colina” representa el nombre reconocido por los vecinos13 de 
esta zona y lugar en que vive la autora.   
 
La aproximación que se plantea como método para entender la forma urbana de “La 
Colina”, está orientada por los conceptos definidos en el marco teórico y las categorías de 
análisis; sin embargo, dado que estos son revisados a la luz del comportamiento y 
configuración de los tejidos urbanos de las ciudades europeas y norteamericanas, la 
investigación se apoya en algunos estudios realizados por arquitectos y urbanistas, que han 
abordado el análisis de la estructura urbana en Bogotá, sin que ello constituya una indagación 
exhaustiva de los trabajos de morfología que se han elaborado en la ciudad.  
 
                                                             
13La Colina y sus Vecinos es el Periódico local del barrio.  
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El objetivo es identificar características que revelan las relaciones morfológicas de  
los componentes de la estructura urbana y explican la manera como se configuran algunos 
tejidos urbanos de la ciudad abierta y desde los cuales se pueden construir referencias, como 
mecanismo para comparar y describir la forma urbana de “La Colina” en la que predominan 
los conjuntos cerrados. 
 
Como parte de la metodología de observación del área de estudio de La Colina, la 
investigación se apoya en la comparación de algunos de los criterios de análisis con un área 
de la ciudad con características de tejido abierto: barrio El Chicó, de calles con trazados 
ortogonales, espacios públicos abiertos. El recorrido del barrio Chicó, como un área a 
comparar, está delimitado por la calle 88 a la avenida calle 92, desde la Autopista Norte hasta 
la calle 11. Si bien la zona ha sido objeto de estudio por parte de varios autores en el campo 
del urbanismo (Bolaños, 2004; Mariño, 2006; Suárez, 2010), los recorridos son utilizados 
como mecanismo para incrementar el nivel de percepción. Al tomar algunas cualidades, estas 
constituyen referencias desde las cuales se puedan construir elementos para soportar 
apreciaciones de la autora en el proceso de observación del área de estudio.  De esta manera, 
cuando la investigación se refiera al peatón, se entiende los recorridos de la autora. 
 
1.4.2.1.  Escalas de análisis 
 
La figura 1-14 muestra el acercamiento que se hace al análisis urbano, el cual está 
basado en dos escalas de análisis, como son: la ciudad y el sector. 
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Figura 1 - 14. Esquema Escalas de análisis. 
Fuente: Elaboración Autor. 
 
La ciudad, se entiende el área de estudio denominada “La Colina” consolidada a 
partir de la agregación de conjuntos cerrados que permite caracterizar la forma urbana de una 
parte de la Ciudad de Conjuntos Cerrados. El análisis se hace a través del reconocimiento de 
los elementos de la estructura urbana y factores determinantes en la conformación y 
articulación física de la zona.  
 
Los tejidos Urbanos de conjuntos cerrados, se entienden los Subsectores, se basa en 
dos ejemplos que muestran la formación de tejidos urbanos del ámbito de estudio, en los 
cuales se pueden reconocer características de áreas conformadas a partir de la agregación de 
conjuntos cerrados. El análisis muestra las relaciones que se establecen entre los tejidos de 
conjuntos cerrados y otros tejidos en el contexto urbano circundante. 
 
Los tejidos urbanos corresponden a los subsectores de análisis desarrollados a partir 
de la agregación de conjuntos cerrados: Mazurén y Santa Helena, en lo que coexisten tejidos 
de ciudad abierta y áreas de conjuntos cerrados. 
 
Estos subsectores de análisis tienen en común:  
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a) la localización en áreas de la ciudad definidas para desarrollar vivienda por 
el sistema de agrupamiento;   
b) la configuración de diversos tejidos a partir de la agregación de conjuntos 
cerrados; 
c) la modificación de las características de los proyectos urbanísticos que 
dieron origen a la diversidad de conjuntos cerrados al interior de la zona;  
d) la construcción por etapas, lo que implica que se ejecutaron bajo diferentes 
regímenes normativos. 
 
1.4.2.2. Instrumentos de análisis. 
 
A escala de la Ciudad, los instrumentos que se utilizan son la revisión cartográfica y 
análisis espacial de los componentes para identificar la localización de los conjuntos 
cerrados, las características y fechas de consolidación que permitieran comprender el proceso 
de conformación del área de estudio.  
 
Esta revisión de la planimetría, se acompañó de los recorridos de campo del área de 
estudio. Una vez se precisaron los conceptos y herramientas del marco teórico estos se 
sometieron a comprobación en el trabajo de campo y aplicación de nuevas herramientas 
metodológicas, a partir de la aplicación de las categorías de análisis. 
 
El resultado de la observación, es un juego de 9 planos que reflejan las características 
de la Estructura Urbana. 
 
A escala de los subsectores, el análisis se hace a partir de la revisión de información 
secundaria, como los diagnósticos de la zona, planos urbanísticos, licencias de construcción, 
resoluciones y cartografía de consolidación normativa.  
 
En una segunda etapa se realizó el análisis de las categorías de análisis en 2 
subsectores urbanos, que corresponden a tejidos urbanos de áreas construidas con conjuntos 
cerrados; la evaluación se apoya en fichas de análisis que muestran las características de 
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dichos tejidos con relación  a la  forma de ocupación de los conjuntos, tamaño de los predios 
y conformación del espacio público. 
 
Para la elaboración cartográfica se utilizó la base catastral digital de la Alcaldía 
Mayor de Bogotá de 2001 y,  la actualización de manzanas y representación de las huellas de 
los conjuntos cerrados y equipamientos se realizó sobre imágenes satelitales de los 
programas Google Earth, Mapa de Bogotá y Sistema de Información de Norma Urbana y 
Plan de Ordenamiento Territorial [SINUPOT]. 
 
La información se complementa con la utilización de instrumentos para la 
observación sistemática, como mecanismo para registrar la trazabilidad de las personas que 
utilizan los parques públicos y confrontación a partir de los recorridos de campo, localización 
geográfica, representación cartográfica de los conjuntos, áreas libres y espacio público. Los 
resultados son una serie de 6 fichas de análisis que muestran la evaluación y articulación con 
otros tejidos urbanos. 
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2. FORMA URBANA DE LA CIUDAD DE LOS CONJUNTOS CERRADOS: La 
Colina como estudio de caso en Bogotá. 
 
2.1. CARACTERIZACION  DEL SECTOR LA COLINA. 
 
2.1.1.  Aspectos Socio – espaciales.  
 
Para la caracterización físico espacial de La Colina a escala de la ciudad, la 
investigación se apoya en información secundaria contenida en los diagnósticos que 
describen la Localidad de Suba y los sectores urbanos que la Administración pública de la 
ciudad ha utilizado en la cartografía y estadísticas para hacer la aproximación a los 
componentes físicos – espaciales y socio económicos, como las Unidades de Planeamiento 
Zonal [UPZ] de Casablanca, Prado, Britalia y Niza y, barrios. 
 
La Tabla 2-1, muestra los barrios oficiales que conforman el sector La Colina y las 
características de estas zonas urbanas. Para el ámbito de estudio, las áreas que las Entidades 
Distritales de la ciudad han denominado “Barrios”, corresponden a la delimitación 
administrativa que en algunos casos coinciden con los límites de las parcelaciones que dieron 
origen a los proyectos urbanísticos; sin embargo estas no constituyen unidades homogéneas, 
en términos de Rossi, es decir no es sólo una unidad morfológica, sino íntimamente 
vinculado al problema de la ciudad, a su modo de vivir”, porque en ellas se encuentran 
zonas con grandes superficies ocupadas por conjuntos cerrados.  
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Para la investigación constituyen un referente para la identificación de la información 
contenida en los documentos de diagnóstico con relación a las actividades urbanas, espacios 
viales, equipamientos y espacio público; así mismo no se utiliza la denominación de “barrios 
comunes”, porque estos se relacionan con los nombres de los proyectos urbanos de los 
conjuntos cerrados, que se caracterizan por privatizar los elementos de la estructura urbana, 
como parques y vías, alterando la definición del barrio como espacio urbano de la ciudad. 
 
Tabla 2 -  1 División de las UPZ - Barrios Oficiales14 y Características 
UPZ BARRIOS OFICIALES CARACTERISTICAS 
 
No. 23 CASABLANCA - 
SUBA 
1. Portales del Norte  
 
Áreas desarrolladas y construidas a 
partir de conjuntos cerrados 
2. Gilmar 
3. El Plan – La Sirena 
4. Santa Helena 
5. Atenas 
 
 
No. 24 NIZA 
1. Niza Norte 
2. Las Villas 
Áreas consolidadas por vivienda en 
serie, conjuntos cerrados y 
equipamientos educativos privados 
3. Prado Veraniego Sur 
4. Prado Veraniego Norte 
Áreas consolidadas por vivienda en 
serie y conjuntos cerrados 
5. Ciudad Jardín Norte Área consolidada con tejido de 
ciudad tradicional, predio a predio 
6. Iberia Área consolidada por conjuntos 
cerrados  
7. San José Del Prado Área consolidada con tejido de 
ciudad tradicional, predio a predio 
 
No. 18 BRITALIA 
1. Granada Norte 
2. Britalia 
Área consolidada con tejido de 
ciudad tradicional, predio a predio y 
desarrollo de conjuntos cerrados 
3. Cantagallo Área consolidada con conjuntos 
cerrados y equipamientos recreativos 
privados 
 
 
No. 19 EL PRADO 
1. Mazurén Área consolidada con conjuntos 
cerrados 
2. Victoria Norte Área consolidada con tejido de 
ciudad tradicional, en proceso de 
densificación 
3. Prado Pinzón 
4. San José de Spring 
5. Prado Veraniego 
Áreas consolidadas con tejido de 
ciudad tradicional, predio a predio. 
                                                             
14 Secretaria Distrital de Planeación [SDP]. Documentos Técnicos de Soporte UPZ Casablanca, Prado, Niza y Britalia. 
Límites de los Barrios UPZ  y en: http://sinupot.sdp.gov.co/sinupot/index.jsf#. [Acceso: 12 de Julio de 2012] 
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UPZ BARRIOS OFICIALES CARACTERISTICAS 
6. Canódromo Área consolidada con tejido de 
ciudad tradicional, predio a predio y 
desarrollo de conjuntos cerrados 
Fuente: Análisis autor, tomado en: Secretaria Distrital de Planeación [SDP]. (2004). Documento Técnico de 
Soporte UPZ 18; 19; 23; 24  
 
Según el diagnóstico de la Localidad de Suba, los barrios que conforman cada una de 
las Unidades de Planeamiento Zonal, son sectores urbanos con características homogéneas en 
cuanto a integración espacial, usos y morfología, así: las UPZs de Britalia y El Prado se 
caracterizan por ser sectores de tipo residencial consolidado, es decir, son zonas de estratos 
medios, en los cuales predomina el uso residencial, donde se presenta un cambio de usos y 
no cuenta con una infraestructura completa de trazados viales, espacio público; la UPZ de 
Niza es de tipo Residencial cualificado, por ser un sector consolidado de estratos medios y 
altos con uso residencial, que cuenta con infraestructura de espacio público y equipamientos; 
y, la UPZ de Casa Blanca es una unidad de desarrollo, con grandes predios sin urbanizar. 
(Alcaldía Mayor de Bogotá, 2009). 
 
Al comparar las características descritas en los diagnósticos de los barrios que 
conforman estas Unidades de Planeación, para el interés de la investigación de examinar  
áreas homogéneas, el Plano 1 de Localización del sector La Colina muestra que al interior se 
encuentran diferencias en la conformación de los tejidos urbanos, con relación a la 
disposición de los trazados, manzanas y tipo edificatorio.  
 
De esta manera, se entienden “barrios” las zonas con características de ciudad 
tradicional,  es decir la estructura se ordena mediante una retícula de calles ortogonales que 
favorece la conectividad con otras áreas de la ciudad en los dos sentidos; así mismo, el 
espacio urbano está claramente delimitado por la interacción entre el espacio público y 
privado; además, se considera esta estructura de tejido de ciudad abierta por favorecer el uso 
del espacio público. En el ámbito de estudio se tienen en cuenta los siguientes:  
 
Granada Norte, Ciudad Jardín Norte, Victoria Norte, Prado Pinzón, San José de 
Spring, Prado Veraniego y Canódromo y; “conjuntos cerrados” a las áreas urbanas 
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construidas mediante la agregación de conjuntos cerrados: Portales del Norte, Gilmar, El 
Plan, Santa Helena, Atenas, Niza Norte, Las Villas, Prado Veraniego Norte, Iberia, 
Cantagallo y Mazurén. 
 
2.1.2.  Aspectos Socio -  económicos. 
 
De acuerdo al diagnóstico físico y socio económico de la Localidad de Suba, el sector 
de la Autopista localizado entre la vertiente oriental del cerro de Suba y occidente de la 
Autopista Norte, se caracteriza porque más del 50% de los proyectos urbanos se 
desarrollaron mediante conjuntos cerrados y es un área en la que se ha llevado a cabo un 
proceso de crecimiento demográfico, asociado a la migración de parejas profesionales 
jóvenes que se han desplazado desde la zona central de la ciudad (Alcaldía Mayor de Bogotá, 
2004: 15). 
 
La Tabla 2-2, presenta los cambios en el crecimiento de la población estimada para 
los años 2002 y 2009, siendo la UPZ de Britalia la que registra un aumento del 45% y  Niza 
la que presenta una disminución; así mismo muestra la transformación del área de suelo 
urbanizado y el aumento en la densidad de las Unidades de Planeamiento Zonal. 
 
Tabla 2 -  2.  Población Estimada y Densidad por UPZ (comparativa 2002 y 2009) 
UPZ Área 
(ha) 
Habitantes 2002 2009 
2002 2009 Suelo 
urbanizado 
Densidad  
(hab/ha) 
Suelo 
urbanizado 
Densidad 
(hab/ha) 
BRITALIA 328.41 39.656 57.730 282.41 140 329 176 
PRADO 428.95 74.623 89.013 352.95 198 433 205 
CASABLANCA 419.92 30.159 36.521 182.83 165 420 87 
NIZA 764.86 90.714 65.073 687.86 132 757 86 
FUENTE: Elaboración Autor tomado en: ALCALDIA MAYOR DE BOGOTA, 2004 y  2009.  
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Lo anterior se explica entre otras, porque el sector La Colina presenta una dinámica 
del mercado inmobiliario con la promoción de proyectos15 mediante la construcción de 
conjuntos cerrados,16  para la población de los estratos socio – económicos medio - bajo E-3, 
medio E-4 y, medio – alto E-5, convirtiendo la zona en una oportunidad de movilidad social. 
De acuerdo al estudio de calidad de vida realizado por la Sub-secretaria de Planeación 
Socioeconómica, de la Secretaria Distrital de Planeación [SDP] y Departamento 
Administrativo Nacional de Estadísticas [DANE] en el año 2007, las personas que han 
cambiado de lugar de residencia, lo han hecho dentro de la localidad de Suba y una de las 
principales razones es buscando “una mejor vivienda o localización” ([SDP] – [DANE], 
2007: 98).  
 
De igual manera, el censo inmobiliario de Bogotá, refleja la demanda residencial en 
propiedad horizontal, la cual incluye edificios de apartamentos, edificios y casas en 
conjuntos cerrados, siendo Suba la localidad que cuenta con el mayor número de predios 
dentro de este régimen, con un total de 367.225,  lo que representa el 16.6% del total de 
predios en Bogotá. (Alcaldía de Bogotá, Unidad Administrativa Especial de Catastro 
Distrital [UAECD], 2012). 
 
Por otra parte, el resultado de la localización de los conjuntos cerrados, como se 
observa en el plano 9 de Estructura Socio – económica del sector La Colina y en la Gráfica 
2-1, siguiendo el estándar de la nomenclatura de estratificación nacional del DANE, 
muestran que el 56% del total de los proyectos que se presentan al interior del área de estudio 
corresponde a sectores consolidados en estrato medio - bajo E-3, seguido por el estrato 
medio – alto E-5, con un 30% y el estrato medio E-4, con un 14%17, modificando la 
ubicación de estos modelos de urbanización en zonas “que estuvieron reservados para 
                                                             
15 Por ejemplo la dinámica en el mercado inmobiliario residencial en la UPZ de Britalia, muestra que para el  2004 se 
expidieron 43 licencias de construcción para casas unifamiliares, bifamiliares y apartamentos multifamiliares y se edificaron 
156.816 m2, en el 2008, se incrementó la proporción en los metros cuadrados licenciados a 202.376 m2.  Fuente: Cálculos 
propios tomado en: SDP (2011). Análisis socioeconómico UPZ 18 Britalia. Caracterización Dirección de Economía Urbana 
16 Al revisar la oferta de proyectos durante los años 2009 y 2010 más del 90%, se promocionan con este tipo de proyectos: 
En el año 2009, del total de 175 proyectos nuevos, el 95% se promocionan como conjuntos cerrados, ver: Revista Donde 
Vivir, Ed. No 74 – Julio 2009; y en el año 2010, del total de 168 proyectos nuevos, el 90% se promocionan como conjuntos 
cerrados, ver: Revista estrenar vivienda Ed. 2, Octubre 2010. 
17 Secretaría Distrital de Planeación [SDP] (2004) Evaluación Estructura Socio - económica. Análisis de Localización de los 
conjuntos cerrados y cálculos Autor. 
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desarrollos de estratos altos, como son La Colina Campestre, San José de Bavaria y el 
denominado Sotavento” (Bolaños, 2004), para atender la demanda de nuevos sectores de la 
ciudad con viviendas más pequeñas18 .  
 
Lo anterior, explica que el sector La Colina no presenta una formación de espacios 
residenciales acompañados de procesos de segregación socio – espacial, caracterizados por la 
exclusión social o la concentración de la pobreza en determinados barrios.  
 
 
Gráfica 2 -  1. Número de Conjuntos cerrados por estrato socio económico. 
Fuente: Elaboración Autor. 
 
Los estudios que han abordado el comportamiento de la vivienda (Alfonso, 2008; 
Ballén, 2008; Bolaños, 2004; Rubiano, 2007), explican que lo anterior se ha impulsado entre 
otras razones, por los cambios en la política de vivienda que hicieron que los procesos de 
oferta de vivienda de interés social, se orientaran a estratos medios (Ballén, 2008) 
modificando el destino social y las áreas de crecimiento de la ciudad. 
 
Así mismo, el análisis de transformación de La Colina muestra que en las zonas 
urbanas reservadas para el tratamiento de desarrollo (Alcaldía de Bogotá, 2004), es decir los 
terrenos urbanizables no urbanizados, localizados en suelo urbano y de expansión urbana, 
la Administración Distrital de la ciudad, a través del Plan de Ordenamiento Territorial 
[POT], adoptado mediante el Decreto 190 de 2004, estableció el proceso de urbanización de 
éstas áreas; así, modifica las exigencias que deben cumplir los propietarios de los predios 
                                                             
18Características del conjunto cerrado San Diego, construido por la Constructora Pedro Gómez. Ver en: 
http://www.pedrogomez.com.co/proyectos-realizados/vivienda 
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sometidos a este tratamiento, para adelantar el trámite de licencias de urbanismo y ejecutar 
un Plan Parcial, que considere las condiciones relativas a los sistemas públicos y la 
previsión de un porcentaje del área para la construcción de vivienda de interés social.  
 
Según el diagnóstico de la localidad de Suba, Sector Hábitat, en los últimos años se 
han adoptado varios planes parciales permitiendo, entre otros, regular el mercado del suelo; 
de esta manera, en La Colina, en 2003 se aprobó Iberia Cuadrado con 3,9 hectáreas y un 
potencial de Vivienda de Interés Social – VIS de 340 viviendas; y en 2007 se aprobó La 
Sirena que contempla Vivienda de Interés Social  y Vivienda de Interés Prioritario -VIP, con 
864 unidades (Alcaldía de Bogotá, 2011: 12). 
 
De esta manera, estos aspectos muestran el cambio en la oferta y la comercialización 
principalmente de la vivienda multifamiliar, igualmente cambian las características del tipo 
edificatorio, al pasar de la vivienda unifamiliar, al bloque de 4 o 5 pisos, que se caracteriza 
por tener una disposición lineal – horizontal que ocupa mayor área de suelo con una fachada 
continua, generalmente paralela a la calle y; a las torres de vivienda de 12 y 17 pisos, las 
cuales se desarrollan verticalmente, ocupan menor superficie de suelo, con alturas que 
superan los 5 pisos y se aíslan de la calle. 
 
Las gráficas 2-2, 2-3 y 2-4, muestran que en los estratos 3, 4 y 5, predominan predios 
con tamaños que no superan las 2 hectáreas, es decir que hay un mayor aprovechamiento del 
suelo, desarrollados en torres de multifamiliares, lo que representa un aumento en las 
densidades y, en los precios promedio de la vivienda19. 
  
                                                             
19 Al comparar los precios de vivienda en el área de estudio en el año 2009, el valor promedio del M2 de vivienda era de 
$2 2´00.000, mientras que zonas como Ciudad salitre, con características similares de construcción de conjuntos cerrados, el 
valor era de $3 2´00.000. Ver en: Camacol (2009) Revista Donde Vivir. Ed. No 74 – Julio 2009;  ver: Revista estrenar 
vivienda Ed. 2, Octubre 2010. 
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Conjunto Balcones de San Esteban.  
Fuente: Archivo personal. 
Gráfica 2 -  2. Tamaño del Predio y localización en zona de estrato 3. 
Fuente. Elaboración Autor. 
 
 
 
 
Conjunto Versalles: Fuente: Archivo personal. 
Gráfica 2 -  3. Tamaño del Predio y localización en zona de estrato 4. 
Fuente.  Elaboración Autor 
 
 
 
 
 
Conjunto Segovia: Fuente: Archivo personal. 
Gráfica 2 -  4.  Tamaño del Predio y localización en zona de estrato 5. 
Fuente. Elaboración Autor 
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2.2.  ESTRUCTURA URBANA GENERAL DE LA COLINA 
 
2.2.1. Evolución y Transformación de las Permanencias del sector La Colina: 
Antigua Hacienda de Salgado. 
 
Según Rossi, componentes de la estructura urbana como los trazados, permanecen y 
participan en la evolución de la ciudad; así, para el sector La Colina se verán las 
características de los siguientes elementos: los elementos naturales conformados por la parte 
alta del humedal Córdoba, los cerros de Suba y el canal Córdoba que se mantienen; las 
huellas de los caminos rurales de San José (Calle 170), Prado (Calle 138) y Suba (Calle 129) 
que conservaron su posición y se convirtieron en espacios viales de mayor jerarquía y; los 
límites de propiedad de las parcelaciones que pasaron a ser la delimitación de barrios o 
dieron origen a proyectos urbanísticos, los cuales ayudan a explicar el origen de los 
subsectores urbanísticos entre los cuales: Mazurén y Santa Helena son utilizados como 
ejemplo en la investigación para describir una escala intermedia. 
 
2.2.1.1. La Hacienda de Salgado. 
 
El territorio de la antigua Hacienda de Salgado (Figura 2-1) constituye un punto de 
referencia para entender la lógica de organización del sector La Colina. La Hacienda de 
Salgado hacía parte de las 19 haciendas que conformaban la sabana de Bogotá, de finales del 
siglo XVIII y tenía como límites el Cerro de Suba y Tuna hasta el camino de los virreyes 
(Autopista Norte) y desde el Camino de San José hasta la calle 119 (Hacienda San Rafael, 
2013).  
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Figura 2 -  1. Hacienda de Salgado 1750 – 1800. 
Fuente: Tenencia de tierras Santafé de Bogotá (Carrasquilla, 1989) 
 
Según la reseña histórica de la Hacienda San Rafael,  
 
En 1732, Chaparro la vendió al Presbítero Ignacio Salgado, con 575 
piezas de semovientes, en 2.900 pesos. Muerto el Padre Salgado, la propiedad 
recayó en sus hermanos, don Jacinto Roque, don Lucas y doña Juana Manuela 
Salgado, quienes la bautizaron como Hacienda de Salgado.  
 
En 1752 estos últimos se la vendieron a don Ignacio Sánchez de Tovar.  La 
merced de tierras se mantuvo en su tamaño original durante todo el periodo 
colonial, al final del cual don Ignacio Sánchez, la vendió a don Fernando Zuleta, 
quien también adquirió la Punta de Suba.  
 
En 1829, los bienes de Fernando Zuleta se remataron en pública subasta 
para el pago de varios de sus acreedores. La parte principal de la hacienda que 
mantuvo el nombre de Salgado, la remató don José María Calvo (…).  
 
A partir de entonces, la gran hacienda se fraccionó, quedando la parte 
principal entre el Cerro de Suba, la autopista, la calle 129 y la 134, con la casona 
principal que aún existe. En 1919: La casona contaba con 450 fanegadas y el 
Ingeniero Rafael Torres Mariño, su último dueño, la adquiere por 25 mil pesos y 
recibe el Nombre de Hacienda de San Rafael. (Hacienda San Rafael, 2013) 
 
A principios del siglo XX, la Hacienda de Salgado se encontraba dividida en las 
haciendas La Britalia, La Sirena, La Victoria, Casablanca; Salgado, Córdova (Figura 2-2). 
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Estas haciendas consolidan grandes áreas de suelo disponible que durante el siglo XX 
sufrieron diferentes procesos de fragmentación de la propiedad (Beltrán, et alt, 2005: 125), y 
dieron origen a las parcelaciones La Britalia, Cantagallo, La Sirena, El Plan, Gilmar, Santa 
Helena, Atenas, Iberia, Córdova que pasaron a ser los límites administrativos de los barrios y 
áreas consolidadas mediante la construcción de conjuntos cerrados, como se muestra en el 
Plano de Evolución y Transformación de las Permanencias (Plano 2a y 2b). La parcelación 
denominada Hacienda San Rafael aún se conserva y en ella se encuentra la capilla 
originalmente colonial, declarada patrimonio cultural (Figura 2-3). 
 
 
Figura 2 -  2. División de La Hacienda de Salgado 1875 – 1900. 
Fuente: Tenencia de tierras Santafé de Bogotá (Carrasquilla, 1989) 
 
 
Figura 2 -  3. Hacienda San Rafael 
Fuente: http://lauravision.blogspot.com/2010/11/hacienda-san-rafael.html 
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Si bien, dichas parcelaciones que “constituyen el tejido del espacio rural, dan cuenta 
de las dimensiones de la propiedad, y en este caso, las implicaciones que tienen en la 
morfología (…). Estas parcelaciones definen el área y los límites físicos de las primeras 
unidades barriales construidas” (Arteaga, 1996: 40-41), reflejan una característica de 
transformación de las zonas rurales en suelo urbano de Bogotá.  
 
En el caso del sector La Colina, se puede apreciar que los mecanismos de 
modificación de los límites de propiedad de las parcelas, los tiempos de intervención y la 
forma de ocupación de estas áreas, van a tener una incidencia en la estructuración del espacio 
urbano.  
 
El proceso de transformación se da cuando la Administración Distrital de la ciudad 
mediante el Acuerdo 01 de 1961, establece la sectorización del territorio y reconoce la 
estructura rural existente de las parcelaciones, a partir de incorporar el antiguo municipio de 
Suba, y “permitir un desarrollo urbano de los barrios abandonados” (Alcaldía de Bogotá, 
1961a), es decir  transforma las áreas de la periferia de la ciudad en suelos urbanos. El Plano 
de Evolución y Transformación de las Permanencias (Plano 2a), muestra los barrios 
existentes hasta ese momento: El Prado, Ciudad Jardín, La Victoria, San José de Spring, 
Prado Pinzón y Granada Norte, que fueron legalizados bajo estas decisiones de 
planeamiento. 
 
En el sector La Colina al subdividirse los predios, los límites de propiedad de cada 
una de las parcelas constituyen unidades independientes, reservadas como terrenos urbanos 
sin desarrollar. Como se explicó en la caracterización socio - económica, el POT, incorporó 
estas zonas de expansión y crecimiento, a las que asignó el Tratamiento de Desarrollo; de 
esta manera, la localidad de Suba para el año 2000, contaba con 1.153 hectáreas de este tipo 
de suelo (Alcaldía de Bogotá, 2004: 19), es decir el 26% de la superficie sin urbanizar de la 
ciudad, dentro de las cuales La Colina presenta una superficie de 436.1 Ha20, equivalente al 
10% del área disponible para la urbanización de la ciudad21, condiciones que facilitaron la 
                                                             
20DAPD. (2002) Diagnósticos UPZs Britalia, Prado, Niza, Casablanca Norte.  
21De acuerdo al POT de 2000, el área de la ciudad declarada con tratamiento de Desarrollo corresponde a 4,325 Ha 
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actuación urbanística de los promotores privados, cuya producción de vivienda se ha 
desarrollado mediante conjuntos cerrados.  
 
2.2.1.2. La Estructura Natural de La Colina 
 
El territorio que comprende el sector La Colina, delimitado por la Avenida Boyacá y 
la Autopista Norte presenta una topografía plana, contraria a las características de la áreas 
que limitan al occidente con el cerro de Suba, que presentan una topografía con cambios de 
pendiente. Conforman la estructura natural de La Colina, la parte alta del Humedal Córdoba, 
los canales Córdoba, Borde río Callejas - Sector 2  y Callejas. 
 
El Plano de Evolución y Transformación de las Permanencias (Plano 2a), muestra 
que hasta el año 1955 el territorio estaba caracterizado por la existencia del Embalse 
Córdoba,  áreas de pantanos, quebradas y “una extinguida laguna - La bajada”22, o como lo 
cuentan algunos relatos23, era el espacio de recreación de la ciudad, que posteriormente fue 
transformado con el conjunto cerrado Hacienda Niza Córdoba (Figura 2-4) 
 
 
Figura 2 -  4. Transformación Estructura Natural – Humedal Córdoba.   
Fuente: Humedal Córdoba. IGAC. Aerofotografía 1955; SINUPOT Imagen satelital del Humedal 2013   
 
                                                             
22VELÁSQUEZ VILLATE, Juan Felipe. La Evolución de Prado Veraniego. En: Página web: 
http://juanfevelasquez82.wordpress.com/reportajes/pradov/, Consultada Febrero 2010 
23“El lugar donde hoy se levanta el Bulevar Niza era el espacio de los safaris acuáticos de los niños de Niza. (…)” en: 
BIBLIOTECA VIRTUAL. Memorias del Agua en Bogotá. Talleres de crónica, en:  Página web: 
http://www.banrepcultural.org/blaavirtual/memorias-del-agua/prologo, Consultado Febrero 2010 
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De acuerdo al diagnóstico de la cuenca del río Salitre, realizado por Ángela María 
Jaimes (2011), la Laguna Córdoba, tiene como afluentes la quebrada Molinos y tres más que 
bajan perpendicularmente desde la Autopista Norte hasta llegar al cuerpo de agua del 
Sistema Córdoba.  
 
Según diagnóstico del Humedal Córdoba, realizado por la Secretaria de Ambiente del 
Distrito, el Sistema se encuentra fragmentado en 3 partes (Alcaldía de Bogotá - Secretaria de 
Ambiente, 2008) con características físicas, sociales y ambientales diferentes que no 
favorecen la integración, corresponde al sector La Colina: “La parte alta del humedal o 
sector uno, ubicada de la Calle 127 hacia el norte colinda con los barrios Mónaco, Prado 
Veraniego sur y el Canódromo (…). 
 
Según Jaimes las condiciones de este sistema fueron modificados con el canal 
Córdoba, para mitigar las inundaciones y consolidar los desarrollos urbanos. (Jaimes, 2011: 
53). De esta manera, las condiciones del territorio fueron transformadas cuando se inicia la 
urbanización de la parte alta del Humedal24, con la aparición de los barrios Las Villas, Prado 
Veraniego y Prado Jardín y, posteriormente con la canalización del embalse Córdoba25, lo 
que condujo a cambiar el entorno de las áreas circundantes al humedal, en zonas 
urbanizables. 
 
Paralelo al eje de la Autopista Norte, las aguas del embalse Córdoba corren en 
dirección sur, desde la Calle 170 a través del canal atravesando los barrios Granada Norte, 
Britalia, Cantagallo, Mazurén, Victoria Norte, Prado Pinzón, Prado Veraniego Norte, Prado 
Veraniego Sur, hasta llegar a la parte alta del Humedal, en la Calle 129; así mismo, se 
encuentran el canal Borde río Callejas - Sector 2, localizado al occidente del canal Córdoba 
en el área conformada por los conjuntos cerrados del subsector Iberia y, el canal río Callejas 
que recorre paralelo a la Calle 127.   
 
                                                             
24 UNION TEMPORAL HUMEDAL DE CÓRDOBA. Historia del Humedal. En: 
http://humedaldecordoba.org/?page_id=51 
25 Construcción del canal de Córdoba, ver: Revista Escala, Tomo VIII. Urbanización Niza - Córdoba 
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De esta manera, el Humedal, los canales Córdoba, Borde río Callejas - Sector 2  y 
Callejas como las permanencias de mayor jerarquía por su valor ambiental y ecológico, en el 
proceso de transformación de la zona no son incorporados a la estructura urbana, lo que va a 
incidir en la conformación del sistema de espacio público. De acuerdo con el Plan de 
Ordenamiento Territorial [POT], mediante Decreto 190 de 2004, el Humedal Córdoba, se 
incluye dentro de la denominación de Parque Ecológico Distrital de Humedal y los canales se 
incorporan desde ese momento a los corredores ecológicos hídricos; así, las Entidades 
Administrativas del Distrito reconocen estos espacios como elementos que articulan la 
estructura natural y de espacio público.  
 
De igual forma, al construir la estructura del canal se habilita el desarrollo de las 
áreas localizadas al occidente de éste para su urbanización y se convierte en un límite 
espacial que modifica la forma de crecimiento. Basados en esta característica los canales 
como componentes espaciales de la estructura natural, se utilizarán como criterio para la 
delimitación de los subsectores urbanos.   
 
2.2.1.3. La Planeación y los Agentes Urbanos en la Transformación de La 
Colina 
 
Para la investigación dentro del análisis de la evolución del territorio y los cambios de 
los componentes que estructuran La Colina, que permitan explicar el proceso de 
urbanización y caracterizar esta área urbana, se presenta el papel de i) las decisiones de 
planeación adoptadas por las Entidades Administrativas de la ciudad al establecer las normas 
urbanísticas, ii)  de los actores privados que fomentan la construcción mediante conjuntos 
cerrados y, iii) de los propietarios de los terrenos al fragmentar los predios y dar paso a la 
formación de grandes zonas disponibles para la construcción de urbanizaciones 
completamente diversas que condicionan la transformación de la estructura urbana de La 
Colina.   
 
i) Decisiones de planeación. Según Salazar y Cortés, quienes analizan el 
urbanismo de la periferia de Bogotá, la adopción del Plan Piloto para Bogotá (Le Corbusier) 
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y las normas urbanas derivadas de éste, “representó una tendencia de crecimiento acelerado 
de la ciudad hacia la periferia, extendió y construyó sobre la ciudad antigua una red 
jerarquizada de arterias para asegurar la interconexión entre las diversas zonas de la 
ciudad” (Salazar – Cortés, 1992).  
 
Para los autores, el proceso de formación de la periferia se genera a partir de la 
dependencia de la urbanización respecto a las vías dentro de la jerarquía del plan vial, que se 
expresa en la especialización funcional y la conformación de sectores, aspectos que 
condujeron a la configuración de la ciudad de los conjuntos.  
 
Según Cortés y Salazar, el diseño del Plan sirvió para definir otras herramientas, que 
pusieron en evidencia las características más importantes de la estructura: el sistema vial 
jerarquizado de manera neta entre grandes ejes de movilización norte / sur y vías 
transversales que surten a fragmentos homogéneos de la ciudad – los sectores-, a la vez que 
les fijan unos límites (Salazar – Cortes, 1992). Para los autores la división de la ciudad en 
sectores homogéneos, permitía suponer la existencia de unos instrumentos del urbanismo 
para su propia planificación. 
 
En el caso de La Colina la adopción del Plan Piloto y la temporalidad en la 
construcción de las vías, como se verá en el análisis del sistema vial, evidencia la división de 
la ciudad en fragmentos y condiciona el desarrollo de la estructura de la pieza de estudio; así 
mismo, la forma como se configuran cada una de los fragmentos urbanos delimitados por la 
malla vial y las características de las decisiones de planeamiento adoptadas en los diferentes 
Acuerdos, serán estudiados en los subsectores urbanos para explicar las relaciones que se 
establecen en el urbanismo de escala intermedia.  
 
Esto se puede notar en el desarrollo de los sistemas de equipamiento y espacios 
públicos, en el que las normas urbanísticas han jugado un papel importante en los cambios 
que explican la fragmentación de los elementos de la estructura urbana con relación a la 
ciudad, al modificar los criterios y proporciones de las áreas de uso público. 
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Según Tarchópulos y Ceballos, la propuesta del “Estudio de Normas Mínimas de 
Urbanización, Servicios Públicos y Comunitarios”, que constituyo la base de las 
disposiciones de planeamiento del Distrito de Bogotá, contempló la conformación de un 
centro cívico, como elemento estructurante de la espacialidad urbana como lo es el espacio 
público, cumpliendo con el doble papel como articulador espacial y social (Tarchópulos y 
Ceballos, 2005: 86); así siguiendo a Rossi y Panerai, estos constituían componentes que 
articulan las partes de la ciudad como soporte de la vida social de la ciudad.  
 
El Acuerdo 7 de 1979, al reglamentar el proceso de desarrollo por urbanización, estas 
condiciones son modificadas, no sólo al determinar el área máxima de la Supermanzana, sino 
al incorporar dos conceptos en relación con las áreas de Cesión al espacio público “tipo A” y 
una nueva categoría de espacio intermedio entre lo público y lo privado, denominado Cesión 
“tipo B”, este último correspondiente a las zonas de uso común de los conjuntos cerrados, es 
decir definió las áreas de equipamientos que debían pasar a ser de dominio privado, aspecto 
que condujo a la utilización de un cerramiento para delimitar los espacios de jardines, 
equipamientos y actividades para uso exclusivo de los residentes.  
 
Lo anterior, ayuda a explicar la promoción por parte de las normas urbanísticas de las 
Administración Pública de la ciudad que tienen una incidencia en la formación de las áreas 
de  conjuntos cerrados, reduciendo la posibilidad de desarrollar usos que caracterizan a la 
ciudad, a través de la modificación de los porcentajes para las áreas de espacio público y 
equipamientos,  determinado en los diferentes Acuerdos y Decretos para la aprobación de los 
procesos de urbanización. 
 
Posteriormente, el POT modifica el porcentaje del área que las urbanizaciones ceden 
a la ciudad para la localización de equipamientos, sin embargo, esta cesión, “podrá ser 
objeto de traslado a las áreas urbanas deficitarias en equipamientos” (Alcaldía de Bogotá, 
2004), haciendo evidente el que algunas zonas estén desprovistas de equipamientos públicos. 
 
Los Planos de Evolución y Transformación de las Permanencias (Plano 2a y 2b), 
muestran las zonas habilitadas para la urbanización de áreas sin desarrollar, desde la década 
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del 70 hasta el 2000 y, los códigos normativos que determinaron la conformación de las áreas 
construidas por la agregación de conjuntos cerrados, en las cuales no se cuenta con la 
presencia de equipamientos públicos.  
 
La localización de los conjuntos cerrados refleja los cambios con relación a la 
volumetría del tipo edificatorio, las características de los elementos de la estructura urbana, 
como la calle, los tamaños de la manzana y el predio y, la manera como se configuran los 
espacios viales, espacios públicos y equipamientos. Características que serán analizadas en 
los subsectores, con el fin determinar la incidencia en la conformación urbana de los tejidos 
urbanos. 
 
ii) Agentes urbanos. 
 
Según Solà – Morales el crecimiento suburbano, como adaptación de la vivienda rural 
a la ciudad, está basado en la conexión directa con la infraestructura y el proceso de 
crecimiento puede ser: urbanización – parcelación – edificación. En el caso de  La Colina 
hay un aprovechamiento de la infraestructura existente en el que predominan criterios como 
los trazados de los antiguos caminos y los límites de la propiedad; así, el crecimiento se basa 
en los procesos de parcelación, postergando la urbanización, aspectos que están asociados a 
los propietarios del suelo, urbanizador y constructor.  
 
 Según los planteamientos del autor la formación de los polígonos se caracteriza 
porque la gestión responde a una sola operación, es decir la parcelación – urbanización y 
edificación se realiza consecutivamente. En La Colina se observa que los conjuntos cerrados 
construidos en las décadas de los 70 y 80, presentan características similares a las descritas 
por Solà – Morales, en el cual, el papel del Estado garantiza la gestión y ejecución de los 
proyectos.  
 
Mecanismo que fue modificado por las políticas de vivienda, especialmente con el 
cambio en las formas de producción de la vivienda, en el desarrollo de las áreas residenciales 
en Bogotá durante la segunda mitad siglo XX, la cual se caracterizó como lo explica Sandra 
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Mondragón, por “el papel desempeñado y la actuación de los promotores privados, 
particularmente las grandes empresas constructoras, como agentes que hacen parte de la 
transformación física de la ciudad, y la diseminación de un mercado inmobiliario” 
(Mondragón, 2005). 
 
Con relación a los cambios en las formas de producción del espacio Samuel 
Jaramillo, hace una distinción importante con relación al promotor inmobiliario, definiendo 
en primer término, el cambio que se da en el paso de la producción por encargo,  el hecho de 
quien ejerce el control económico directo de la producción es el mismo “usuario final”, o 
propietario, mientras que quien detenta el control técnico es un agente distinto, al que 
denomina constructor, a la construcción promocional privada, la cual está caracterizada por,  
 
Los agentes que detentan el control económico directo de la producción, tienen el 
denominador común de ser agentes capitalistas. El control técnico, es ejercido 
normalmente por agentes que son ellos mismos. La producción se orienta hacia el 
mercado general en el cual el producto circula en forma de mercancía, y los 
procesos productivos tienden a ser repetitivos y continuos. (Jaramillo, 1979) 
 
Es decir las firmas constructoras asumen las funciones que antes realizaban distintos 
agentes: loteadores, urbanizadores, constructores y agencias de financiamiento, así, éstas  
lideran todo el proceso, de localización, desarrollo, construcción, comercialización y 
financiación de la deuda del comprador. 
 
El mecanismo de gestión de los conjuntos cerrados en “La Colina”, es el sector 
privado quien opta por otro esquema, de esta manera, se presentan dos sistemas de ejecución: 
i) el promotor inmobiliario, propietario del terreno, quién urbaniza definiendo el diseño e 
infraestructura de vías, espacio público y equipamientos públicos y construye los proyectos; 
ii) el promotor que urbaniza y vende los lotes a las empresas constructoras, quienes realizan 
la ejecución y comercialización de los proyectos al interior de cada una de las manzanas, lo 
que condujo a que el proceso de urbanización y edificación se desarrollaran en diferentes 
períodos de tiempo.  
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2.2.2. Sistemas Generales 
 
2.2.2.1. Sistema de Movilidad: Accesibilidad a La Colina 
 
Al analizar el Plano del Sistema de Espacios Viales (Plano 3), se puede observar que 
la accesibilidad a La Colina, corresponde a la delimitación de la malla vial, así: de una parte 
las vías de conexión regional para comunicar los municipios de Chía, Cajicá y Zipaquirá en 
sentido norte – sur de la Autopista Norte y la Avenida Boyacá, y en sentido oriente –
occidente la Calle 170 (Avenida San José); y por las vías de la malla arterial principal de la 
ciudad, está conformada por la Avenida Las Villas, la calle 127, la calle 134, la Avenida 152 
(Avenida La Sirena), y la Calle 138 (Avenida Camino del Prado).  
 
Hasta el año 1990 la Autopista Norte fue la vía de conexión principal con la ciudad y 
se convirtió en la vía de acceso al sector La Colina, cumpliendo el papel de ser el eje 
longitudinal que organiza la movilidad  Norte – Sur; y las Calles 170, 138 y 129, como los 
espacios viales de acceso transversal en el sentido oriente – occidente que permiten la 
vinculación de la zona y mantiene la relación espacial con la ciudad. 
 
2.2.2.2. Espacios Viales Primarios. 
 
Según Panerai, la ciudad se puede estructurar en tres niveles para su análisis, es decir 
a partir de la red de comunicaciones: así: la malla primaria, la malla secundaria y una tercera 
malla que permiten una aproximación a la jerarquía urbana, desde el nivel global de la ciudad 
al nivel local, pasando por un nivel intermedio lo que permite inscribir diferencias en un 
tejido (Figura 2-5). Aquí se tienen en cuenta los trazados viales construidos que consolidaron 
porciones de suelo que quedaron delimitados por la estructura vial primaria (Figura 2-6), a 
partir de la cual se puede explicar el origen de los tejidos urbanos de La Colina, que para el 
análisis se llamaran subsectores urbanos. 
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Figura 2 -  5. División del Tejido: Tres niveles para el análisis de la ciudad. 
Fuente: Panerai (1989) 
 
 
Figura 2 -  6.  Espacios Viales Primarios La Colina 
Fuente: Elaboración Autor. Base Cartográfica SDP- SINUPOT. 
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El Plano del Sistema de Espacios Viales (Plano 3), muestra la estructura del Plan 
Vial adoptado mediante el Acuerdo 38 de 1961 para el área de estudio (Alcaldía de Bogotá, 
1961b), siguiendo los planteamientos del movimiento moderno a través del Plan Piloto de 
Bogotá, (Le Corbusier, 1951)  - Wiener y Sert, (Figura 2-7), el cual  establece niveles de la 
trama organizados de acuerdo a una jerarquía de vías de mayor a menor de acuerdo a sus 
dimensiones y clasificación de las 7 vs, propuesta por Le Corbusier, respondiendo a una 
lógica sectorial que estructura la ciudad en niveles según escalas de comunicación y 
accesibilidad, vinculada a la delimitación y configuración espacial que se define con relación  
a las zonas en que se dividió la ciudad, a través del Acuerdo 01 de 1961.  
 
 
Figura 2 -  7. Plan Vial Acuerdo 38 de 1961. 
Fuente: Alternativas para el desarrollo urbano de Bogotá. En: Santamaría, Camilo. Adaptación: Autor 
– Área de estudio 
 
El Plan define el esquema de circulación, determinando las vías y la función de la 
malla vial principal para La Colina así: La Autopista Norte, llamada V-1, con características 
que permiten el enlace regional, para el tránsito de un alto porcentaje de vehículos 
comerciales; La Avenida Boyacá, la cual inicia en el Camino de San José y, la Calle 127 
como V2, que permiten la conexión de 2 circuitos26, para delimitar los sectores; El Camino 
de San José (Calle 170), Calle 134 y vía longitudinal (Avenida Córdoba) desde la Calle 127 
hasta el Camino de San José, las cuales denomina V-3, cuya característica es una vía urbana 
que sirve de acceso al sector, para delimitar los barrios. De esta forma, a partir de las vías 
                                                             
26 El Acuerdo 01 de 1961, estableció la sectorización del Distrito en 8 circuitos y este a su vez estaba dividido 
en sectores.  (Alcaldía de Bogotá, 1961a) 
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llamadas V-4, V-5, V-6 determina una escala intermedia para las conexiones al interior del 
barrio hasta llegar al tránsito de los peatones con la V-7, para el nivel local, pero estas no se 
construyeron en su totalidad lo que no permitió la formación de los sectores proyectados. 
 
Posteriormente, mediante Acuerdo 2 de 1980, identificado en el Plano del Sistema de 
Espacios Viales (Plano 3), reglamenta el Plan Vial General, dividiendo la ciudad en un 
Sistema Arterial Primario y una red de vías locales (Alcaldía de Bogotá, 1980); de esta 
forma, adopta una nueva clasificación ampliando a 11 tipos de vías, llamadas V-0 a V-9. El 
Plan contempla dentro de sus propósitos separar los flujos de tráfico pesado de camiones que 
ingresan a la ciudad; de esta manera, define la prolongación de la Avenida Boyacá para unir 
la Troncal Nacional y amplía su longitud al iniciar en el límite con el Municipio de Chía. 
 
El Plan define las vías del Sistema Vial Arterial (V-0, V-1, V-2, V-3 y V-3E) y 
determina el ancho de la sección que incluye calzada, separador y anden de acuerdo a la 
función cambiando las secciones de las vías así: La Autopista Norte, se modifica de V-1 a  
V-0, con características para la conexión regional y una sección de 100 metros;  La Avenida 
Boyacá (V-2) y La Avenida San José (Calle 170 – V-3), como V-1, con una sección 
transversal de sesenta (60) metros; así mismo, incorpora exigencias que deben cumplir los 
desarrollos urbanos que tengan frente sobre las vías del sistema arterial, para contemplar una 
zona verde arborizada con una ancho mínimo de diez (10) metros a cada lado. 
 
Igualmente, el Plan incorpora a la malla vial los trazados de las Avenidas Transversal 
Suba (Calle 147) y La Sirena (Calle 153), en la llamada V-2 con una sección de 40 metros y, 
modifica La Calle 127 considerada por el Acuerdo de 1961 de conexión de circuitos a una 
vía tipo V-2 con una sección de 40 metros. Dentro de las vías denominadas V-3, con un 
ancho de veintiocho (28) metros, mantiene la proyección de la Avenida Córdoba, 
prolongando la longitud desde la Avenida San José hasta La Avenida Arrayanes (Calle 200), 
pasando por el Cementerio Jardines del Recuerdo, e incorpora la Avenida Las Villas, con las 
mismas características.  
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Posteriormente, las Entidades Administrativas expiden el Decreto 323 de 1992, el 
cual se estructura con base en la Ley 9 de 1989 de Reforma Urbana. En él se adopta un 
nuevo concepto, el de Espacio Público en el Plan Vial, incorporando definiciones como, vías 
con valor paisajístico, alamedas, ciclo vías y equipamientos para uso del peatón, elementos 
que van a incidir en la estructura del Espacio público de La Colina. La construcción de la 
Calle 134, las Avenidas Boyacá, La Sirena y Las Villas, (tramo de la Calle 134 a la Calle 
152), están asociadas a estas características, es decir los espacios viales que se generaron 
cuentan con andenes, ciclo ruta y diseño paisajístico con arborización. 
 
Conceptos que son adoptados por el POT y la Administración Distrital conserva la 
proyección de la malla vial del Acuerdo de 1980; sin embargo como se observa en el Plano 
del Sistema de Espacios Viales (Plano 3), las vías denominadas Avenida Córdoba, la Calle 
147 (Transversal de Suba) y la prolongación de la Avenida Las Villas no se construyeron. 
 
La Tabla 2-3, presenta las vías proyectadas desde la década del 60, los cambios en las 
características de la estructura vial y el período de tiempo en el que se construyeron, lo que 
ayuda a explicar la conformación de los subsectores de La Colina, identificados en el Plano 
de Subsectores Urbanos (Plano 5).  
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T abla 2 -  3 . Sistem a de  E spacios V iales Prim arios de  E scala  U rbana . 
VIA JERARQUIA 
VIAL
AÑO 
CONSTRUCCION
CARACTERÍSTICAS 
FISCAS
Acuerdo 38/61 Acuerdo 2/80 Dcto 619/2000 De a
Longitudinales:
Autopista Norte – Av.
Paseo de los
Libertadores
V-1 : Enlace
Regional
V-0: ancho 100
metros
V-0B: Troncal
Ciclo ruta - via :
ancho 100
metros
Límite con el
Municipio de
Chía – Troncal
Norte
Monumento de los 
Héroes (Calle 80)
1950 Zona verde arborizada: 10.0
metros a lado y lado.
Separador central: estaciones
Sistema Transporte  
Avenida Boyacá V-2 : Conexión
de Circuitos -
límite del Sector
V-1: ancho 60
metros
V-1A: Ciclo ruta 
- Vía: ancho 60
metros
Río Bogotá,
límite del
Municipio de
Chía,
Avenida 
Autopista al Llano
1970 hasta Calle 
127. 
2000: Tramo calle 
127 a 170
Zona verde arborizada: 10.0
metros a lado y lado, andenes
con cicloruta
Transversales:
Calle 170 – Av. San José V-3: Acceso a
los sectores -
Límite del Barrio
V-1: ancho 60
metros
V-1: ancho 60
metros
Autopista Norte Av. Ciudad de Cali
Transv. Suba – Calle
147
V-2: ancho 40
metros
Autopista Norte Avenida 
Longitudinal de
Occidente
Tramo Av. Las 
Villas – Av. Boyacá
No se ha construido, el área de
reserva se mantiene como un
parque lineal.
Longitudinales:
Avenida Las Villas –
Cra. 52
V-3: ancho 30
metros
V-3 ancho 30
metros
Avenida de los
Arrayanes –
Calle 209
Av. Rodrigo Lara
Bonilla – calle 127
1970: Tramo Calle 
127 a 134
1992: Tramo Calle 
127 a 150
Andenes sin zonas verdes
desde la calle 127 a 134. Zonas 
verdes a lado y lado de la calle
134 a 152.
Avenida Córdoba V-3: Acceso a
los sectores -
Límite del Barrio
V-3: ancho 30
metros
V-3 ancho 30
metros
Av. Transversal
Suba
Av. Pepe Sierra –
Calle 116
Tramo Av. Pepe 
Sierra a Calle 127
Proyectada sobre Zona del
Humedal. 
Transversales:
Av. La Sirena – Calle
153
V-2: ancho 40
metros
V-3 ancho 30
metros
Carrera 16 Avenida Boyacá 2008: Tramo de la 
Autopista Norte a 
Avenida Boyacá
Av. Iberia - Calle 134 V-3: Acceso a
los sectores -
Límite del Barrio
V-3: ancho 30
metros
V-3: ancho 30
metros
Autopista Norte Avenida Boyacá 1999
Av. Rodrigo Lara
Bonilla - Calle 127
V-2 : Conexión
de Circuitos
V-2: ancho 40
metros
V-3E: ancho 25
metros
Av. Contador Avenida Boyacá
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FU EN TE: E: Elaboración A utor tom ado en: A LCA LDIA  MA YOR  D E B OG O TA , (1961b; 1980; 2004).  
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De esta manera, las principales vías de conexión regional se construyeron en 
diferentes períodos de tiempo así: La Autopista Norte se construye en los años 50 
determinando la forma urbana de Bogotá, en la expansión de la ciudad hacia el norte; la 
Avenida Boyacá se construye en la década del 70, llegando hasta la Calle 127 y  a principios 
del año 2000 se completa el trazado desde la Calle 127 hasta la Calle 170 y; la Calle 170 se 
encuentra en proceso de ampliación para conformar la sección con las características de la 
malla vial principal. 
 
Las vías para completar la malla de mayor jerarquía como la Calle 134, desde la 
Autopista Norte hasta la Avenida Boyacá, se construye en el año 1999, la Avenida Las Villas 
(Carrera 52), construida con el barrio en la década del 70, inicia en la Calle 127 llegando 
hasta la Calle 134 y en 1992 se construye el tramo de la Calle 134 hasta la Calle 152. Esta 
vía proyectada hasta la Calle 170 no se ha construido. La Avenida La Sirena (Calle 152) 
inició la construcción en 2009 desde la Autopista Norte hasta La Avenida Boyacá, se ha ido 
construyendo por tramos. La Transversal de Suba (Calle 147) se construyó el tramo de la 
Avenida Boyacá hasta la Avenida Las Villas y la proyección hasta la Autopista Norte no se 
construyó, como se muestra en el Plano del Sistema de Espacios Viales (Plano 3), 
manteniendo el área de reserva vial como un parque lineal. 
 
Así, al analizar la estructura del sistema vial que determina la comunicación a escala 
de la ciudad, como se observa en el Plano del Sistema de Espacios Viales (Plano 3), la 
ejecución tardía de los ejes viales o al no completarse la construcción de la totalidad de las 
vías proyectadas, la urbanizaciones se construyeron aún en ausencia de la estructura vial 
manteniendo la lógica sectorial; de esta manera, el trazado se superpone en el territorio 
acoplándose al urbanismo y conectándose a la red incompleta de la ciudad hasta formar 
fragmentos de áreas residenciales heterogéneas confinadas por los límites de los espacios 
viales.  
 
Lo anterior ayuda a explicar las razones de la fragmentación y discontinuidad del 
trazado, disminuyendo la permeabilidad del espacio urbano que se conforma; de esta manera, 
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La Colina no configura un tejido primario a escala de la ciudad, como lo plantea Panerai, 
incidiendo en la formación de los sectores de escala intermedia, es decir ayuda a entender la 
separación física de algunas zonas, cuando se producen porciones de suelo que quedaron 
delimitadas por la estructura vial primaria. 
 
2.2.2.3. Equipamientos Públicos. 
 
Para Rossi y Panerai los equipamientos públicos constituyen lugares que ayudan en la 
estructuración del espacio urbano, por ser elementos que dinamizan otras actividades, como 
soporte de la vida social y cultural. Para la investigación se analizan las características de 
localización de los equipamientos que el POT, denominó servicios dotacionales de escala 
urbana, que incluyen servicios educativos, culturales, salud, bienestar social, deportes y 
recreativos, seguridad ciudadana para explicar la relación que establecen con la estructura 
urbana y la manera que los ciudadanos están utilizando estos espacios. 
 
La Tabla 2-4, muestra los equipamientos de escala urbana y las características de 
estos espacios con  relación al uso público y privado de La Colina, identificados en el Plano 
del Sistema General de Equipamientos y Espacio Público (Plano 4). 
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Tabla 2 -  4.  Equipamientos de Escala Urbana de La Colina. (Plano 4) 
PUBLICO PRIVADO
EDUCATIVO
Hijas de Cristo Rey 3,35
Colegio Abraham Lincoln - Sede Bachillerato  3,17
Colegio Abraham Lincoln - Sede Primaria 2,12
Colegio San Tarsicio 2,85
Liceo Campestre Moderno 1,59
Colegio Santiago Alberione 0,66
Gimansio El Renuevo 0,34
Colegio Parroquial Santa Isabel de Hungria 0,96
Colegio Fundación Alfonso Jaramillo 1,80
Centro Educativo Sagrada Familia de Nazaret 1,68
Colegio Colombo Hebreo 4,82
Colegio Bethlemitas 1,00
Colegio Helvetia 4,26
Colegio Parroquial San Francisco de Sales 1,54
Fundación Luis Amigó 2,35
CULTURAL Y RELIGIOSO
Biblioteca Julio Mario Santo Domingo 3,138
Seminario Menor de Bogotá - Centro Pastoral 6,32
Templo Mormón 1,70
DEPORTIVOS Y RECREATIVOS
Club El Carmel 42,00
Club de Suboficiales 10,36
Hacienda San Rafael 5,15
SEGURIDAD CIUDADANA
Estación de Bomberos Bicentenario B-14 0,6307
AREA TOTAL 3,7687 98,03
% 0,4% 9,1%
AREA DE ESTUDIO 1.073,00 100%
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FUENTE: Elaboración Autor. En: Plano 4 Sistema General Equipamientos y Espacios Públicos 
 
En La Colina se destaca como equipamiento público a escala de la ciudad, la 
Biblioteca Julio Mario Santo Domingo, construida en el año 2010, respondiendo a una 
propuesta cultural y social; sin embargo las actividades desarrolladas en este espacio están 
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separadas así, la biblioteca hace parte de la red de bibliotecas de la ciudad, para uso colectivo 
y, el teatro para eventos culturales, los cuales son accesibles para las personas de ingresos 
medio – altos y altos.  
 
 Este espacio se encuentra vinculado al parque San José y la accesibilidad se realiza 
por la malla vial principal de la Calle 170 y Avenida Boyacá; así mismo, se ha convertido en 
un lugar que establece una jerarquía y se diferencia dentro del tejido como objeto 
arquitectónico. 
 
En el Plano del Sistema General de Equipamientos y Espacio Público (Plano 4), se 
puede observar que la lógica de localización de los equipamientos de uso privado construidos 
en las décadas del 50 y el 60, como el Club el Carmel, el Club de Sub oficiales, el Seminario 
Menor de Bogotá, los colegios privados: Colegio Colombo Hebreo, Colegio Alfonso 
Jaramillo, responde a la implantación como unidades aisladas en las zonas que conformaban 
la periferia de la ciudad, aprovechando las áreas disponibles, que obedecieron a las 
necesidades de mayores áreas, “Por la falta de espacio para la sana recreación de los 
alumnos (…), en 1955 se compró el lote donde hasta hoy funciona el plantel27 y, que 
posteriormente fueron incorporadas a la estructura urbana de la ciudad.  
 
La parcelación “Hacienda San Rafael”, que corresponde al área que quedó de la 
Hacienda de Salgado, conserva la casa y la capilla en una superficie de 5 hectáreas, sin 
embargo constituye un espacio cerrado de uso privado. 
 
Igualmente, se puede constatar que los equipamientos no están vinculados a los 
barrios legalizados en el mismo período; de esta manera, no se observa que se hubieran 
localizado con el interés de hacer parte de la estructura de soporte urbano y funcional, debido 
a que estos espacios no corresponden a la dotación de las áreas residenciales que se 
desarrollan en La Colina. Así mismo, desde la perspectiva de la percepción del espacio 
urbano estos equipamientos no se reconocen como elementos legibles en la estructura, es 
decir no constituyen puntos particulares que integran el tejido urbano. 
                                                             
27Colegio Alfonso Jaramillo. Historia del Colegio. En: http://colegioalfonsojaramillo.com/nosotros.html. 
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Siguiendo el planteamiento de Panerai, equipamientos como el Club el Carmel que 
ocupa una superficie de 42 hectáreas “se opone al desarrollo del tejido y limita las 
relaciones urbanas al interior” (Panerai, 1986), es decir por el área en la que se implanta 
conforma fragmentos de ciudad, al plantearse como operaciones aisladas, condicionando el 
desarrollo posterior de urbanización de los tejidos residenciales y, por tanto de funcionalidad. 
Así mismo, al utilizar el cerramiento para delimitar el perímetro e incorporar mecanismos de 
control de acceso, por su carácter de uso privado, no establece una relación con el espacio 
público.    
 
Como se observa en la Tabla 2-4, predominan los espacios de uso privado de los 
clubes deportivos, colegios e iglesias de escala urbana, los cuales ocupan una superficie de 
97 hectáreas, lo que representa un 9% del total del suelo del área de estudio; así mismo, se 
evidencia que el 3.7%, de los espacios de uso público, corresponden a la estación de 
bomberos, como servicio de seguridad y la Biblioteca Julio Mario Santo Domingo, que no 
garantiza el libre acceso a todas las personas.  
 
De esta manera, se puede constatar que la zona no definió una estructura de 
equipamientos públicos respondiendo a la propuesta de Solà – Morales, en el cual hay una 
lógica de accesibilidad, es decir que puedan ser utilizados por todos los ciudadanos. 
 
2.2.2.4. Espacio Público. 
 
Según Panerai, una diferenciación clara entre el suelo público y privado es una 
condición necesaria para la formación de un tejido urbano. Para el análisis del sistema de 
espacio público se entienden las áreas que garantizan el uso y acceso sin restricciones; de 
esta manera, a escala de la ciudad en el caso de La Colina se consideran: i) los elementos de 
la estructura natural conformados por el humedal Córdoba, las rondas de los canales, ii) las 
franjas de  andenes, ciclo rutas y zonas verdes vinculadas a las vías primarias y, iii) las áreas 
libres - abiertas de algunos barrios, parques y zonas verdes correspondientes a las cesiones 
definidas en los proyectos urbanísticos que se encuentran por fuera de los conjuntos cerrados, 
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que el Plan de Ordenamiento Territorial [POT] denominó parques de escala metropolitana y 
zonal y ocupan una superficie entre 1 y 10 hectáreas. 
 
La Tabla 2-5 muestra las superficies ocupadas por las áreas libres con relación al uso 
público, privado y zonas de protección ambiental a escala de urbana que comprende el sector 
de La Colina, identificadas en el Plano del Sistema General de Equipamientos y Espacio 
Público (Plano 4). 
 
Tabla 2 -  5. Espacios Públicos y Privados de Escala Urbana (Plano 4) 
PUBLICO
PUBLICO -
CERRAMIENTO PRIVADO
AREAS VALOR
AMBIENTAL 
Parque Namur 1,05
Caminos de San lorenzo 1,21
La Sirena 2 1,59
Alameda La Sirena 1 0,95
Alameda La Sirena 2 0,79
Parque San José 1,60
Parque Portales del Norte 1,78
Parque Urb. Los Eliseos 1,45
Parque Campos del Silencio 1,86
Parque Alameda Mazurén 3,79
Parque Santa Catalina 1,17
Parque El Plan 1,74
Parque Lineal Santa Helena 2,79
Parque Conjunto Atabanza 1,13
Parque Conjunto Niza IX 5,31
Parque Ronda Iberia - Las Villas 5,40
Parque Las Villas 1,48
Parque San Rafael Norte 1,55
Parque Colina Campestre 1,44
Club El Carmel 42,00
Club de Suboficiales 10,36
Hacienda San Rafael 5,15
Área Humedal y protección de
ronda de canales 23,60
Espacios Viales 30,92
AREA TOTAL 31,64 6,45 57,9 54,5
% 2,9% 0,6% 5,4% 5,1%
AREA DE ESTUDIO 1.073,00 100%
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FUENTE: Elaboración Autor. En: Plano 4 Sistema General Equipamientos y Espacios Públicos 
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Al evaluar los elementos naturales que permanecen en la consolidación de la 
estructura de Espacios Públicos, el Plano de Evolución y Transformación de las 
Permanencias (Plano 2a), muestra que en el Plano de Bogotá de 1970, elaborado por el 
Instituto Geográfico Agustín Codazzi [IGAC], se identifica el Parque Distrital Córdoba, 
vinculado al embalse Córdoba, localizado en los terrenos denominados en ese momento 
Hacienda Córdoba, sin embargo al canalizar el embalse para habilitar las zonas de la 
urbanización Las Villas y construir el conjunto cerrado Hacienda Niza – Córdoba este 
espacio no fue incorporado a la estructura natural del Humedal y las áreas verdes para 
parques se integraron a los servicios de uso comunal, como senderos peatonales y vías 
internas, que al utilizar el cerramiento estos espacios fueron privatizados y el acceso se 
encuentra restringido sólo para los residentes, negando la relación directa con el espacio 
urbano circundante.   
 
De esta forma, el canal Córdoba como uno de los elementos de la estructura natural, 
al constituir una solución hidráulica, funcionalmente recibe las aguas de los canales del río 
Callejas y Borde río Callejas - Sector 2; sin embargo, las zonas verdes y  parques del área de 
conjuntos cerrados del subsector Iberia vinculadas a la ronda del canal Borde río Callejas  no 
se articulan espacialmente con la ronda del Canal Córdoba.  
 
Hasta la década del 90, La Colina no determinó un sistema de espacios públicos, 
debido a que estos correspondían a los parques y zonas verdes producidos como cesiones de 
los conjuntos cerrados, integradas a los proyectos urbanísticos. Como se mencionó, con base 
en el Decreto 323 de 1992 se incorporan mediante la articulación de los espacios viales y 
controles ambientales, estos elementos al sistema de espacio público de la Calle 134, las 
Avenidas Boyacá, La Sirena y Las Villas, (tramo de la Calle 134 a la Calle 152), lo que 
condujo a que estos espacios viales que se generaron cuenten con andenes, ciclo ruta y 
diseño paisajístico con arborización, con mejores características comparado con los espacios 
viales de la Autopista Norte o la Calle 127. 
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Estos conceptos adquieren un carácter ambiental y paisajístico con la adopción del 
POT de Bogotá al definir el Sistema de Espacio Público, el cual determina la incorporación 
de los elementos naturales, así:  
… el conjunto de espacios urbanos conformados por los parques, las plazas, las vías 
peatonales y andenes, los controles ambientales de las vías arterias, el subsuelo, las 
fachadas y cubiertas de los edificios, las alamedas y demás elementos naturales y 
construidos definidos en la legislación nacional y sus reglamentos (Alcaldía de 
Bogotá, 2004) 
 
De esta forma, el POT adoptó la denominación de Parque Ecológico Distrital de 
Humedal y los canales se incorporan a los corredores ecológicos hídricos. Los espacios 
reconocidos como elementos que articulan la estructura natural y hacen parte del sistema de 
espacio público a escala urbana de la ciudad son: el Humedal Córdoba, los canales Córdoba, 
río Callejas y Borde río Callejas – sector 2, como los elementos de la estructura natural.  
 
Igualmente, se incorporan el parque San José, construido en el año 2010, vinculado a 
la Biblioteca Julio Mario Santo Domingo y, la red de parques de los barrios Las Villas, La 
Colina Campestre Sector II, las alamedas de las áreas conformadas por los proyectos 
urbanísticos de La Sirena y Mazurén, el parque lineal que corresponde a la reserva vial de la 
Transversal Suba (Calle 147), que al no construirse, el área se encuentra dotada con canchas 
deportivas, integrando la urbanización Colpatria Santa Helena etapa I y el barrio Victoria 
Norte y, los parques de las urbanizaciones Mazurén, Santa Helena.  
 
Conforman las áreas libres de uso privado, las zonas verdes de los clubes deportivos y 
recreativos que para efectos normativos y cuantificación de las superficies, las instituciones 
distritales responsables de la planeación de la ciudad, como la Secretaria Distrital de 
Planeación [SDP] y el Instituto Distrital de Recreación y Deporte [IDRD], consideran dentro 
de la estructura de espacio público. De esta manera, corresponden los espacios: Club de Sub 
oficiales, Club el Carmel, La Hacienda San Rafael, los cuales ocupan una superficie de 41.6 
Hectáreas, lo que representa el 3.9% del suelo total del área de estudio; sin embargo los 
documentos que soportan la actividad urbana de estos elementos, se menciona que “son de 
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uso recreativo privado”28, por lo que no permite el acceso al público, es decir constituye un 
espacio privado que no contribuye a la conformación del espacio público. 
 
Al analizar la totalidad de las áreas de espacio público, estas ocupan una superficie de 
30 hectáreas, lo que representa el 3%, del suelo total del área de estudio. De este  porcentaje 
se puede inferir que a escala de la ciudad, no se presenta un proyecto integral de espacio 
público que soporte la consolidación espacial de La Colina. Dichas áreas responden en su 
mayoría a la gestión de los desarrollos urbanísticos a escala local, es decir a las iniciativas 
particulares y conformación de las áreas construidas por la agregación de conjuntos cerrados.  
 
De esta manera, se presenta una variedad de espacios libres que responden a la lógica 
de producción de los promotores inmobiliarios, con una separación de dichos espacios en 
categorías según el uso privado y público, aspecto que incide en las relaciones que se 
establecen con el entorno y las posibilidades de articularse con otras áreas dentro de La 
Colina. 
 
2.2.3. Formación de los Tejidos Urbanos: Subsectores de análisis. 
 
El área - residencial, en términos de Rossi, se refiere a la formación de un espacio 
urbano con características homogéneas soportado por los equipamientos y espacios públicos; 
desde esta perspectiva, el tejido urbano en el análisis morfológico se lee a partir de la lógica 
de formación de la manzana, el trazado vial y el edificio, como componentes básicos.  
 
Según Jane Jacobs y Bentley, características del diseño de los elementos del tejido 
urbano como, el tamaño de las manzanas, garantizan la permeabilidad y facilitan el uso del 
espacio urbano, por tener más alternativas de recorrido y oportunidades de desplazamiento, 
por la continuidad y accesibilidad. 
 
Para abordar un primer nivel de análisis de La Colina se tienen como criterios para la 
delimitación del ámbito de estudio:  
                                                             
28DAPD (2005). Decreto 349 Plan Director del Club Deportivo y Recreativo de Suboficiales. 
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i) Los espacios viales primarios que hacen parte del sistema vial general: La 
Autopista Norte, La Calle 170, la Avenida Boyacá, la Avenida La Sirena – 
Calle 153, las Calles 138, 134 y 127, la Avenida Las Villas – carrera 52 (hasta 
la Calle 152); 
ii) Los límites espaciales de los elementos de la estructura natural: Humedal 
Córdoba, Canal Córdoba y Borde río Callejas sector 2. 
 
En este caso se reconocen 12 zonas o porciones de suelo delimitados por la estructura 
vial y por los límites espaciales de la estructura natural, que para la investigación se 
entenderán como subsectores urbanos, los cuales permiten explicar a escala intermedia las 
características de formación de las áreas residenciales y su relación con los elementos de la 
estructura urbana. 
 
Para abordar el estudio urbanístico se hará en un segundo nivel de análisis a escala 
intermedia, basado en dos subsectores que presentan la formación de tejidos de ciudad 
abierta o barrios y,  áreas conformadas por conjuntos cerrados. 
 
2.2.3.1. Características de los subsectores Urbanos 
 
Como se mencionó en la sección anterior, las características de desarrollo de las áreas 
que conforman el territorio de los subsectores, están asociadas a los tiempos de ejecución de 
la estructura vial primaria y, permanencia de los límites de propiedad de las parcelas 
reservadas como terrenos urbanos sin desarrollar promovida por los propietarios de terrenos. 
 
Aspectos que ayudan a explicar la fragmentación del territorio, caracterizado por la 
formación de áreas heterogéneas en las que se reconocen: i) barrios de tejido de ciudad 
abierta vinculados al trazado de la malla vial principal de la Autopista Norte, ii) grandes 
zonas consolidadas por la agregación de conjuntos cerrados que tienen origen en las antiguas 
parcelaciones y, iii) equipamientos privados que ocupan grandes superficies. 
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La Tabla 2- 6, presenta algunas características de los 12 subsectores identificados en 
el Plano de Tejidos Urbanos: Subsectores de Análisis (Plano 5), con relación a los límites 
espaciales del territorio, el área ocupada en hectáreas y el porcentaje que el subsector 
representa, respecto al área total de La Colina. Al comparar las áreas que ocupan los 
subsectores se puede evidenciar diferencias importantes con respecto a la formación de los 
tejidos urbanos y la incidencia que tuvo la ejecución vial y, la modificación de la estructura 
natural sobre algunas zonas.     
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Tabla 2 -  6. Delimitación Subsectores Urbanos (Plano 5) 
SUB 
SECTOR
BARRIO / AREA CONJUNTOS 
(REFERENCIA)
LIMITES AREA / Ha
% AREA 
OCUPADA
1 GRANADA NORTE
BRITALIA
CANTAGALLO
CLUB CARMEL
NORTE: Calle 170 
SUR: Calle 153 – Av. La Sirena
ORIENTE:  Autopista Norte 
OCCIDENTE: Canal Córdoba 
95,36 8,9%
2 BRITALIA
PORTAL NORTE
CANTAGALLO
GILMAR
NORTE: Calle 170 
SUR: Calle 153 – Av. La Sirena
ORIENTE:  Canal Córdoba 
OCCIDENTE: Av. Boyacá
204,07 19,0%
3 MAZUREN II 
PLAN P. LA SIRENA 
SANTA HELENA
EL PINAR
CLUB SUBOFICIALES
NORTE: Calle 153 – Av. La Sirena SUR:
Calle 138
ORIENTE: Canal Córdoba
OCCIDENTE: Av. Boyacá – y Av. Las Villas
– Cra. 52
172,24 16,1%
4 MAZUREN I 
LA VICTORIA NORTE
COL. BETHLEMITAS 
COL. COLOMBO HEBREO
NORTE: Calle 153 Av. La Sirena
SUR: Calle 138
ORIENTE: Autopista Norte
OCCIDENTE: Canal Córdoba
95,20 8,9%
5 IBERIA
COLINA CAMPESTRE
PLAN P. PRADOS DE LA COLINA 
NORTE: Calle 138
SUR: Calle 134
ORIENTE: Av. Las Villas – Cra. 52
OCCIDENTE: Av. Boyacá
22,70 2,1%
6 COLINA CAMPESTRE
SAN RAFAEL  
NORTE: Calle 138
SUR: Calle 134
ORIENTE: Canal Córdoba
OCCIDENTE: Av. Las Villas – Cra. 52
34,77 3,2%
7 SAN JOSE DE SPRING NORTE: Calle 138
SUR: Calle 134
ORIENTE: Autopista Norte
OCCIDENTE: Canal Córdoba
45,69 4,3%
8 CIUDAD JARDIN NORTE
LAS VILLAS
NORTE: Calle 138
SUR: Calle 127
ORIENTE: Av. Las Villas – Cra. 52
OCCIDENTE: Av. Suba – Av. Boyacá
74,63 7,0%
9 NIZA NORTE
CALATRAVA
SUR: Calle 127
ORIENTE: Av. Suba
OCCIDENTE: Av. Boyacá
36,31 3,4%
10 H. SAN RAFAEL
COLINA CAMPESTRE
IBERIA
NORTE: Calle 134
SUR: Borde Canal callejas Sector 2
ORIENTE: Canal Córdoba
OCCIDENTE: Av. Las Villas – Cra. 52
34,07 3,2%
11 LAS VILLAS 
P. VERANIEGO SUR
NIZA - CORDOBA
NORTE: Borde Canal callejas Sector 2
SUR: Calle 127
ORIENTE: Humedal Córdoba
OCCIDENTE: Av. Las Villas – Cra. 52
57,24 5,3%
12 PRADO VERANIEGO
NIZA IX
TIERRA LINDA
CANODROMO
NORTE: Calle 134 
SUR: Calle 127 – Canal Callejas
ORIENTE: Autopista Norte
OCCIDENTE: Humedal Córdoba
142,70 13,3%
AREA HUMEDAL Y CANAL 27,10 2,5%
AREA ESPACIOS VIALES 30,86 2,9%
TOTAL AREA ESTUDIO 1.072,96 100%  
FUENTE: Elaboración Autor. En: Plano 5 Tejidos Urbanos: Subsectores de Análisis 
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Retomando el papel de los trazados viales en la consolidación del área de estudio, 
como se mencionó la Autopista Norte, constituyó por varias décadas la principal vía de 
acceso y permitió el desarrollo de los barrios Granada Norte, La Victoria, Prado Pinzón, San 
José de Spring, Prado Veraniego (Figura 2-8), en las décadas del 50 y el 60. Estos se 
desprenden de la Autopista Norte y los trazados que se generan al interior forman una 
retícula con características de tejido de ciudad abierta de calles de continuidad parcial y 
delimitada por la superficie de cada barrio. 
 
 
Figura 2 -  8. Localización Barrios 1950 – 1970: Acceso Autopista Norte. 
Fuente: Elaboración Autor Plano 2. Transformación Permanencias 
 
El análisis de los subsectores 2, 3, 5, 6 y 10, en los que predominan las áreas de 
conjuntos cerrados, identificados en el Plano de Tejidos Urbanos: Subsectores de Análisis 
(Plano 5), muestra que la consolidación de estas zonas está asociada a la ejecución en el 
largo tiempo de los Planes viales. De esta manera, al no construirse algunas de las vías se 
establecen diferencias en las áreas que conforman las porciones de suelo delimitadas por el 
trazado de mayor jerarquía, esto se puede notar en el subsector 2 denominado Britalia – 
Portal Norte – Gilmar29, el cual está delimitado por las Calles 170, 153, el canal Córdoba y la 
Avenida Boyacá, presenta una superficie de 204 hectáreas, lo que representa el 19% del área 
de estudio; esta característica se explica porque la Avenida Las Villas no se construyó hasta 
la Calle 170.  
                                                             
29El nombre de los subsectores corresponden a los barrios o áreas de conjuntos cerrados, con los cuales se 
reconoce la zona.  
Capítulo 2  97
 
 
De esta manera, al compararlo con los subsectores 5: Iberia – Colina Campestre o 6: 
Colina Campestre  – San Rafael, una vez se construyen las vías de la malla de mayor 
jerarquía como la Calle 134 y Avenida Boyacá, utilizadas como criterio para definir los 
límites, consolidan porciones de suelo con superficies menores de 22 y 34 hectáreas 
respectivamente, que pueden ser equiparables con las áreas de algunos barrios de tejido de 
ciudad abierta que oscilan entre 22 y 36 hectáreas. 
 
2.2.3.2. Formación de áreas de conjuntos cerrados 
 
Las zonas conformadas por conjuntos cerrados son áreas que tienen origen en la 
división del suelo de las antiguas parcelaciones y zonas habilitadas con la construcción del 
canal, las cuales presentan varias formas de configuración, tamaños y disposición de los 
elementos urbanos. Estas formas son definidas en los procesos de gestión y temporalidad en 
el desarrollo de las etapas de urbanización y edificación.  
 
El Plano 7 de Estructura Urbana: Tipo edificatorio – Tipología General muestra la 
ubicación de los conjuntos cerrados, las diferentes formas de subdivisión de los predios y los 
tipos de edificios. De esta manera, se reconocen 3 formas de configuración de las áreas 
consolidadas a partir de la agregación de conjuntos cerrados identificadas en la Ficha 1 
Subsectores Urbanos: Tipos de Configuración de las Áreas de Conjuntos Cerrados,  las 
cuales presentan las siguientes características, que ayudan a entender las posibilidades de 
articulación con otros tejidos urbanos:   
 
i) presentan características similares de formación de los polígonos, descritos 
por  Solà – Morales,  es decir  la gestión responde a una sola operación, en el que los 
procesos de parcelación – urbanización y edificación se realizan consecutivamente. El 
conjunto se desarrolla en un terreno con una forma irregular que no es dividido, el tamaño 
del predio es superior a las 5 hectáreas, la estructura de los edificios es homogénea en la que 
se utilizan casas unifamiliares o bloques de edificios multifamiliares, conforman un espacio 
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libre común que privatizan vías y servicios comunitarios, el trazado vial y peatonal son 
separados, los parques y equipamientos se encuentran delimitados por el cerramiento. 
 
Con estas características se identifican los conjuntos cerrados Hacienda Niza 
Córdoba, Niza IX, La Campania, entre otros, construidas por el Estado30; Calatrava y 
Atabanza, construidas por Pedro Gómez, como promotor privado, en extensiones que oscilan 
entre cinco (5) y diez (10) Hectáreas. Estos conjuntos cerrados fueron gestionados en la 
década del setenta y su desarrollo está vinculado a la infraestructura vial de la Avenida Suba 
y Calle 127. 
 
ii) áreas diseñadas y divididas dentro de un proyecto urbanístico, es decir el 
diseño de la infraestructura de servicios, trazados viales y la definición de las áreas de 
espacio público y equipamiento son tramitados en el proceso de urbanización y adoptadas a 
través de  la licencia de urbanismo. Del diseño se deriva el tamaño de las Supermanzanas, 
manzanas y Superlote; cada una de estas unidades espaciales presentan una estructura 
autónoma, lo cual significa que disponen de un cerramiento y control de acceso para ingreso 
exclusivo de los residentes, pero están relacionadas por el espacio público que organiza la 
composición urbana y las áreas libres, parques y, equipamientos de escala local localizados 
por fuera de los conjuntos cerrados. 
 
 Supermanzana: Corresponde a la división del suelo, cuyos límites están 
determinados por la malla vial local y el área es de 2 a 4 hectáreas. 
 Manzana: Corresponde a la división del suelo, cuyos límites están 
determinados por la malla vial local y el área es de 1 hectárea 
 Superlote, resultado de dividir o de unir 2 o más predios al interior de una 
Supermanzana y el área no supera una superficie de 1 hectárea. 
 
De igual manera, al interior de cada una de estas estructuras los conjuntos cerrados 
son  desarrollados mediante la agrupación de casas unifamiliares, bifamiliares y edificios de  
                                                             
30 El desarrollo de la urbanización estuvo a cargo del Banco Central Hipotecario [BCH]. 
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multifamiliares que comparten zonas de parqueo, senderos peatonales, jardines, áreas libres y 
equipamientos a escala del conjunto delimitadas por el cerramiento.  
 
Con estas características se pueden mencionar los proyectos urbanísticos, Portales del 
Norte, Gilmar, El Plan, La Sirena, Santa Helena, Atenas, Iberia, Cantagallo y Mazurén, entre 
otros. Estas áreas están conformadas por la agregación de conjuntos cerrados. 
 
iii) áreas resultado de dividir las porciones de suelo que quedaron delimitadas por 
la malla vial principal, conformando fragmentos urbanos, es decir no responden a un diseño 
urbanístico,  son predios de diversos tamaños con una geometría irregular,  las áreas de 
espacio público y equipamiento son determinadas por cada uno de los conjuntos cerrados en 
las licencias de construcción y se localizan por fuera de los conjuntos cerrados.  
 
Cada predio conforma una estructura independiente, desarrollada al interior con 
edificios homogéneos mediante la agrupación de viviendas unifamiliares o edificios 
multifamiliares que comparten zonas de parqueo, senderos peatonales, jardines, áreas libres y 
equipamientos a escala del conjunto delimitadas por el cerramiento.  
 
Al interior de cada una de las unidades espaciales, se presentan diferentes tipos de 
edificios, formas de agrupación y disposición en el territorio, aspectos que inciden en la 
configuración del espacio urbano: 
 
a. Edificios de multifamiliares en bloque: la estructura del edificio tiene una 
disposición en el territorio de forma lineal – horizontal,  la relación entre la 
calle y el edificio es perpendicular o paralela y está determinada por la forma 
de implantación, ocupa mayor área de suelo y se desarrolla con una altura de 4 
o 5 pisos.   
b. Edificios en Torre: la estructura del edificio tiene una disposición en el 
territorio de forma lineal – vertical, la relación entre la calle y el edificio es 
aislada, ocupa menor área de suelo y se desarrollan con una altura superior a 5 
pisos.   
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c. Vivienda unifamiliar: la unidad de vivienda se desarrolla en serie, tiene una 
disposición en hilera con frente a un espacio común, con una altura de 2 o 3 
pisos. 
 
La tendencia a la división de los predios en los diferentes procesos de configuración 
descritos se evidencia en el Plano 8 de Tamaño de los Conjuntos Cerrados. Para su 
elaboración se establecieron rangos de tamaños de: i) 0 a 2 hectáreas,  ii) 2 a 4 hectáreas, iii) 
4 a 6 hectáreas y,  iv) mayor a 6 hectáreas, que se derivan de los procesos de urbanización, 
según las unidades espaciales. Al evaluar los diferentes tamaños la gráfica 2-5 muestra que 
un sesenta y cinco (65%) de los conjuntos cerrados predominan los que ocupan una 
superficie de dos (2) hectáreas, seguido por los conjuntos con tamaños de 2 a 4 hectáreas.  
 
 
Gráfica 2 -  5.  Tamaño de los conjuntos cerrados en La Colina. 
FUENTE: Elaboración Autor. En: Plano 8. Tamaño de los Conjuntos Cerrados 
 
 
La revisión de características como el tamaño de los conjuntos cerrados y el tipo de 
edificio muestra las diferentes formas de composición urbana y ayudan a entender las 
relaciones que se establecen entre este patrón de urbanización, en términos de integración o 
ruptura con la continuidad de la estructura urbana en la cual se implanta.   
 
De esta manera, conjuntos cerrados con superficies superiores a 6 hectáreas que 
incluye la privatización de espacios viales y áreas de espacio público, presentan una 
fragmentación de la estructura, la cual se puede evidenciar por la forma irregular del predio y 
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la discontinuidad del trazado. En este caso se disminuye la permeabilidad del espacio urbano 
al reducir las alternativas de recorrido.  
 
Así mismo, conjuntos cerrados con áreas inferiores a 2 hectáreas localizados en 
proyectos urbanísticos subdivididos en unidades espaciales, como la manzana o 
Supermanzana articuladas a partir de zonas verdes y calles que organizan el espacio público, 
se pueden insertar en la estructura urbana, manteniendo un trazado continuo, favoreciendo la 
permeabilidad y uso del espacio urbano; sin embargo la agregación de este patrón de 
urbanización al implantarse en un fragmento urbano, no se observa la conformación de una 
unidad espacial vinculado a la calle, que explica las relaciones de desarticulación que se 
establecen con los elementos de la estructura urbana. 
 
2.2.3.3.  Formación de las áreas residenciales y relación con los elementos de la 
estructura urbana. 
 
Para el análisis de las áreas residenciales de los 12 subsectores y entender la relación 
con los elementos de la estructura urbana, la Tabla 2-7 presenta la información sobre el 
número de conjuntos cerrados y barrios de tejido de ciudad abierta, las áreas que ocupan y 
porcentaje que representan estas zonas,  respecto del total del subsector de estudio. Así 
mismo, muestra las superficies que ocupan los equipamientos y espacios públicos localizados 
en cada subsector y porcentaje que representan estos espacios, respecto del subsector.  
 
El estudio muestra que en los subsectores de análisis 4, 7, 8, 9 y 12 predominan las 
áreas de tejido de ciudad abierta, superando el cincuenta por ciento (50%) de la superficie de 
los subsectores respectivos; además se identifica la presencia de áreas de conjuntos cerrados, 
sin embargo la superficie que ocupan no alcanzan el 30 por ciento (30%), respecto del total 
de cada uno de los subsectores mencionados.  
 
La Tabla 2-8, muestra que el origen de los barrios La Victoria Norte, Prado Pinzón, San 
José del Prado, Granada Norte, Ciudad Jardín y Prado Veraniego, con características de 
ciudad abierta, es de urbanización espontánea que hacía parte de la periferia de la ciudad, en 
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la década del 60; estos se consolidaron a partir del desarrollo de vivienda predio a predio, 
con bajas densidades, es decir no superan las 60 viviendas por hectárea.  
 
Al evaluar la formación de estas zonas, con respecto a las áreas ocupadas por los 
equipamientos en los barrios mencionados, estos no alcanzan un diez por ciento (10%), 
respecto del total de la superficie del sector de estudio, o como puede notarse en los 
subsectores de análisis 7 y 11 no se presentan espacios destinados para equipamientos.  Estos 
barrios no tuvieron un proceso de planeamiento debido a que fueron legalizados e 
incorporados a las zonas urbanas, lo que explica la ausencia de parques y equipamientos 
públicos.  
 
 
Capítu lo  2   103
 
T abla 2 -  7 . C aracterísticas de  los Tejidos U rbanos 
SUB 
SECTOR
BARRIO / AREA 
CONJUNTOS 
(REFERENCIA)
AREA / Ha
NUM. 
CONJNTS
AREA CONJ. 
CERRADOS - Ha
% OCUPADO NUM. 
BARRIOS
AREA TEJIDOS 
ABIERTOS - Ha
% AREA 
OCUPADA
ARA OCUPADA - 
Ha
% AREA 
OCUPADA
ARA OCUPADA - 
Ha
% AREA 
OCUPADA
1 GRANADA NORTE
BRITALIA
CANTAGALLO
CLUB CARMEL
95,36 24                   23,95 25,1% 2 17,52 18,4% 45,8 48,0% 1,05 1,1%
2 BRITALIA
PORTAL NORTE
CANTAGALLO
GILMAR
204,07 89                 153,01 75,0% 2 7,12 3,5% 15,14 7,4% 6,70 3,3%
3 MAZUREN II 
PLAN P. LA SIRENA 
SANTA HELENA
EL PINAR
CLUB SUBOFICIALES
172,24 44                 147,76 85,8% 0 0,00 0,0% 13,71 8,0% 6,70 3,9%
4 MAZUREN I 
LA VICTORIA NORTE
COL. BETHLEMITAS 
COL. COLOMBO 
HEBREO
95,20 16                   26,39 27,7% 3 54,96 57,7% 5,82 6,1% 7,88 8,3%
5 IBERIA
COLINA CAMPESTRE
PLAN P. PRADOS DE 
LA COLINA 
22,70 15                   18,14 79,9% 0 0,00 0,0% 0 0,0% 1,44 6,4%
6 COLINA CAMPESTRE
SAN RAFAEL  
34,77 24                   26,19 75,3% 1 6,20 17,8% 0 0,0% 1,55 4,5%
7 SAN JOSE DE SPRING 45,69 20                     8,70 19,0% 1 36,52 79,9% 0 0,0% 0,00 0,0%
8 CIUDAD JARDIN N.
LAS VILLAS
74,63 14                   13,80 18,5% 2 49,20 65,9% 1,54 2,1% 0,00 0,0%
9 NIZA NORTE
CALATRAVA
36,31 4                     6,64 18,3% 1 22,40 61,7% 6,67 18,4% 0,00 0,0%
10 H. SAN RAFAEL
COLINA CAMPESTRE
IBERIA
34,07 9                   24,14 70,8% 1 4,63 13,6% 5,15 15,1% 0,00 0,0%
11 LAS VILLAS 
P. VERANIEGO SUR
NIZA - CORDOBA
57,24 5                   27,71 48,4% 1 22,07 38,6% 0 0,0% 6,88 12,0%
12 PRADO VERANIEGO
NIZA IX
TIERRA LINDA
CANODROMO
142,70 4                   43,57 30,5% 2 82,60 57,9% 8,01 5,6% 6,45 4,5%
AREA HUMEDAL Y 
CANAL
27,10 0 23,6
AREA ESPACIOS 
VIALES
30,86
0
30,92
1.072,96 268 520,00 48% 303,23 28% 101,84 9% 93,17 9%
TEJIDO C. ABIERTA/BARRIOS
AREA LIBRE (USO 
PUBLICO/PRIVADO)
EQUIPAMIENTOSNUM. CONJUNTOS CERRADOS
 
Fuente: Elaboración A utor . En: Plano 5 Tejidos U rbanos: Subsectores de A nálisis - Plano 4 Estructura Urbana: Equipamientos y Espacio Público 
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Tabla 2 -  8. Barrios Legalizados  localizados en La Colina  
DESARROLLO 
LEGALIZADOS
AÑO AREA / Ha POBLACION
DENSIDAD 
(Viv/Ha)
LA VICTORIA NORTE 1952 28,04 9070 60
PRADO PINZON 1963 6,00 1.944,00 60
SAN JOSE DEL PRADO 1963 46,00 15.098,00 60
GRANADA NORTE 1971 8,71 1.107,00 25,00
CIUDAD JARDIN 1977 ND ND ND
PRADO VERANIEGO 1979 58,19 18.824,00 60  
Fuente: Secretaria Distrital de Planeación. Dirección de Legalización y Mejoramiento integral de Barrios 
 
De otra parte, el estudio muestra que en los subsectores de análisis 1, 2, 6, 10 y 11, 
coexisten áreas de barrios de tejido de ciudad abierta; sin embargo predominan las zonas 
conformadas por conjuntos cerrados, con una superficie ocupada que puede variar entre el 
veinticinco y el setenta por ciento (25% - 70%), respecto del total de cada uno de los 
subsectores de estudio. 
 
En los subsectores 3 y 5 predominan de forma exclusiva, las áreas conformadas por la 
agregación de conjuntos cerrados, ocupando una superficie del 85,8% y el 79.9% 
respectivamente.  
 
Al analizar la localización de los equipamientos con relación a las áreas de conjuntos 
cerrados, en los subsectores 5 y 6  no se identifica la presencia de estos espacios. Así mismo, 
el análisis muestra que los equipamientos localizados en los subsectores 2, 3 y 12 se 
implantan con anterioridad a la formación de estas zonas. 
 
De esta manera, equipamientos como el Club el Carmel, el Club de Sub oficiales, el 
Colegio Colombo Hebreo, entre otros, mencionados en la sección anterior, son de carácter 
privado y se localizan como unidades aisladas, es decir operan como enclaves al no 
integrarse a la estructura urbana de las áreas residenciales. Estas características hacen 
evidente la separación física y desarticulación de estos elementos en la formación del tejido 
residencial.  
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Al comparar estas características con la noción de equipamiento y escala de 
comunidad propuesta por el Movimiento Moderno, en el caso de Bogotá, el Estudio de 
Normas Mínimas, definió varias categorías de comunidad basado en criterios como aumentar 
las densidades urbanas, y delimitó 4 escalas jerárquicas definidas de acuerdo al número de 
viviendas, que si bien se consideraban de manera indicativa, constituía la base para 
determinar las áreas de uso comunal (Figura 2-9), así:  
 
a) Escala de Superlote: agrupación residencial hasta 50 viviendas; b) 
Escala de la manzana: grupo de residencias entre 50 y 100 viviendas; c) a 
escala de Supermanzana,  formada por 4 manzanas: núcleo vecinal, 200 a 
400 viviendas; d) escala de barrio –unidad vecinal– entre 800 y 1500 
viviendas, formada por 16 manzanas o 4 núcleos y; e) Distrito, 
conformado por 4 barrios, 3500 a 6500 viviendas” (SINDU, 1974:34).  
 
    
Superlote (+o- 50 lotes) Manzana Supermanzana Barrio – Unidad 
vecinal 
Figura 2 -  9. Estructura de las Escalas de comunidad. 
Tomado de Estudio de Normas Mínimas 
 
 
Según el estudio,  las escalas de comunidad,  hasta llegar al barrio o unidad vecinal,  
responden al planteamiento del sector, cuya configuración espacial, garantizaba las 
condiciones aportadas en los estándares del concepto de vivienda, en el que definen las 
unidades vecinales como, “grupos de viviendas como sean necesarios para alojar la 
cantidad de habitantes capaz de sostener una escuela primaria (Hernández, 2004: 121) 
 
Los cambios normativos, especialmente con el Acuerdo 7 de 1979, al incorporar la 
denominada Cesión “tipo B”, como se mencionó, en el proceso de urbanización de menor 
escala, constituyen zonas que pertenecen a la copropiedad y pasan a ser de dominio privado 
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de los conjuntos cerrados y  no se vinculan directamente al espacio público, lo que evidencia 
que estos no responden a la toma de decisiones de escala intermedia, para construir áreas con 
características urbanas.  
 
2.2.4. Estructura de Usos y Actividades Urbanas. 
 
Según Bentley y Jacobs, características como la diversidad de actividades y usos 
mixtos hacen más atractivos los lugares y determinan la presencia de usuarios en los espacios 
urbanos. Así mismo, destacan las características físicas, como la continuidad de un tejido que 
crea una identidad funcional y de comunicación, que influye en la variedad, es decir en las 
posibilidades de elección y decisión que las personas pueden tomar frente al uso y 
alternativas de recorrido. 
 
El Plano 6 de Estructura de Actividades Urbanas muestra el Plan de Zonificación 
adoptado mediante el Acuerdo 7 de 1979, el cual definió los usos del suelo y las áreas de 
actividad de la ciudad. El Plan adoptó la propuesta de desconcentrar las actividades, a través 
del modelo de las ciudades dentro de la ciudad, es decir la conformación de centros de 
servicios urbanos y nuevas áreas de desarrollo (Bolaños, 2004: 48). 
 
Del Plan para La Colina se destaca la estructura funcional que estableció una 
zonificación por usos en las que predominan las Áreas de actividad residencial, vinculadas a 
los ejes viales de actividad múltiple y multicentros, es decir determinó la zona para el 
desarrollo urbanístico de Mazurén, como Área de Actividad Múltiple, denominada 
“Multicentro Prado Norte”31, prevista como centro de empleo por su localización 
estratégica, que constituirían sectores de atracción de las actividades urbanas. 
 
En esta zona se podría desarrollar vivienda multifamiliar, agrupaciones y/o conjuntos, 
complementada con servicios de comercio, centros comerciales, servicios institucionales y 
recreativos, delimitada por la zona de reserva ambiental del Club El Carmel;  sin embargo las 
áreas destinadas para equipamientos públicos y servicios de empleo fueron modificadas y 
                                                             
31 Departamento de Administrativo de Planeación Distrital [DAPD]. Resolución 81 de 1983. 
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remplazadas para dar prioridad al uso residencial. De igual manera, el Plan vinculaba el 
desarrollo de esta área al eje de actividad múltiple conformado por el trazado vial de la 
Avenida Córdoba, la cual no se construyó. 
 
Bajo el mismo criterio de localización en Áreas de Actividad Múltiple definidas en el 
Acuerdo 7 de 1979, se gestionaron diferentes áreas de conjuntos cerrados, respondiendo a la 
zonificación de la ciudad para desarrollar vivienda por el sistema de agrupamiento y permitir 
otros usos complementarios, como las actividades comerciales. En este caso, se construyen 
con áreas destinadas para el uso de locales comerciales ubicados en edificaciones de 
multifamiliares o porciones de manzanas comerciales, promoviendo una variedad de 
actividades a escala local. 
 
Posteriormente el Acuerdo 6 de 1990, adopta el Estatuto para el Ordenamiento Físico 
de Bogotá e incorpora la noción de espacio público. De esta manera, conserva la definición 
de las áreas donde predominan las actividades residenciales con una estructura soportada en 
la conformación de áreas para andenes, parques y zonas verdes definidas en los proyectos 
urbanísticos a escala local.  
 
Así mismo, al definir nuevos niveles de zonificación, da un tratamiento diferencial a 
algunas áreas de actividad y, determina como zonas comerciales los barrios Prado Pinzón, 
Prado Veraniego y,  los ejes viales de la Avenida Suba,  Avenida Las Villas, la Calle 134 – 
sector del barrio Spring y la Calle 129, esta última vincula el barrio el Prado desde la 
Autopista Norte a la Avenida Suba.  
 
El POT plantea cambios en la distribución funcional de las actividades e incorpora el 
concepto de centralidades para delimitar zonas que albergan usos comerciales, recreativas y 
de servicios dentro de una estructura funcional a escala de la ciudad, de esta manera define 
las zonas de Toberín – barrio Granada Norte -, Colina Campestre – Calle 138 – Avenida Las 
Villas -  y,  Prado – barrios Prado Veraniego, San José de Spring – Prado Pinzón, con estas 
características de centralidad. 
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De esta forma, la estructura de usos en La Colina, se caracteriza por consolidar áreas 
de uso residencial en el que predominan las áreas de conjuntos cerrados, con actividades 
complementarias de comercio que se agrupan en espacios comerciales de cobertura zonal, es 
decir se desarrollan en áreas menores a 20.000 M2. Estas zonas corresponden a una porción 
del terreno de cesión de los proyectos urbanísticos a áreas destinadas para actividades de 
venta de bienes de menor impacto, como alimentos y bebidas en supermercados, textiles, 
calzado y, determinados servicios, como sucursales bancarias, salas de cine.  
 
Con estas características se identifican los Centros Comerciales Punto 169, Punto 
170, Mazurén, Arizona, Porto Alegre, Colina 138, entre otros, como se muestra en la Ficha 
06  Subsectores Urbanos: Mezcla de Actividades y usos. Estos espacios están localizados a 
lo largo de los corredores de la malla vial principal, que delimitan los subsectores de estudio.  
 
Así mismo, las actividades comerciales y de servicios como almacenes de grandes 
superficies y centros comerciales, a escala de la ciudad, como los Centros Comerciales 
Bulevar, San Rafael, Almacén Éxito y Carrefour, se encuentran igualmente vinculados a la 
malla vial de mayor jerarquía.  
 
Estos lugares ayudan a articular las áreas de vivienda con las actividades comerciales 
al concentrar los fines de semana una gran afluencia de personas; así mismo,  se convierten 
en lugares de complejidad urbana, es decir al desarrollar una diversidad de servicios y por la 
proximidad a las áreas residenciales se intensifican y mantienen una dinámica que benefician 
el entorno. De esta manera, constituyen puntos de referencia, con una interacción positiva en 
el espacio urbano como una característica que identifica los subsectores urbanos. 
 
Según lo expresado por los residentes representan lugares a los que acuden 
diariamente y por la proximidad les permite circular a pie,  
“Detrás del conjunto se encuentra el almacén “Éxito”, si necesito algo urgente 
puedo ir a pie, pero generalmente voy en carro para hacer mercado. (…)”32 
 
                                                             
32 Entrevista personal con Maritza Mosquera, residente del conjunto Caminos de San Lorenzo. 
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“El centro comercial Bulevar se encuentra muy cerca, (…).  La iglesia de San 
Bartolomé está en la Avenida Suba con calle 128 y allí asisten las personas de 
los barrios Las Villas, Calatrava, Sotileza”33.  
 
Las zonas de servicios y comercio de productos alimenticios, graneros, salsamentarías 
se localizan en los barrios Prado Veraniego, San José de Spring, Prado Pinzón. Estas 
actividades generan cambios en las viviendas, que al mantener una relación directa con la 
calle, el primer piso es utilizado para locales, ampliando los espacios exteriores.  
 
En los barrios San José de Spring, Nueva Granada y Prado Veraniego se concentra el 
comercio zonal de mayor impacto para la venta de bienes, como locales para la exhibición y 
venta de vehículos y punto de venta de acabados de construcción. Así mismo, se localizan 
establecimientos para la venta de servicio automotriz, servitecas.  
   
De esta manera, las zonas conformadas por los barrios se articulan a la ciudad a partir de 
las actividades de comercio y servicios y, relaciones de complementariedad de las áreas 
residenciales consolidadas a partir de la construcción de conjuntos cerrados. 
 
De otra parte, el Decreto 327 de 2004 que reglamenta las zonas reservadas para el 
tratamiento de desarrollo definidas en el POT, al incorporar el concepto de Proyectos 
Urbanos Integrales (Alcaldía Mayor de Bogotá, 2004), establece condiciones en las zonas 
urbanas que originaron la gestión de los proyectos urbanísticos  La Sirena y Niza Córdoba 
para desarrollar actividades de comercio y servicios. Lo anterior condujo a que se localizarán 
espacios cerrados para servicios de oficinas y comercio de escala zonal, como uso 
complementario a la vivienda, lo que hace que exista una actividad permanente aumentando 
la diversidad en estas zonas. 
 
Aspectos que representan cambios en la dinámica social, al retomar conceptos de 
servicios integrales, relacionados con la propuesta de conformar áreas de la ciudad mediante 
la agregación de conjuntos cerrados vinculados a una variedad de actividades en términos de 
Jacobs y Bentley;  así mismo, estás zonas reflejan los efectos que tuvo la manera de concebir 
                                                             
33 Entrevista personal con Gladys Montoya – Consejo De Administración Conjunto Bulevar De Las Villas 
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la ciudad desde la lógica económica, mediante el fortalecimiento de la industria de la 
construcción y el papel de los promotores inmobiliarios, al no desarrollar los modelos de 
zonificación. 
 
 
2.3.  ESCALA INTERMEDIA: SUBSECTORES Y TEJIDOS URBANOS.  
 
Retomando los elementos que determinan la formación de los tejidos urbanos, como 
son el trazado y la manzana, un segundo nivel de análisis corresponde a las porciones de 
suelo que conforman 2 de los 12 subsectores urbanos identificados. Como se mencionó, la 
delimitación espacial responde a: i) la estructura natural,  conformada por el canal Córdoba, 
el canal río Callejas - Sector  2 y el humedal Córdoba; y, ii) la estructura de la malla vial 
primaria construida. 
 
Así mismo, el análisis considera la permanencia de los límites de propiedad de las 
antiguas parcelaciones Santa Helena y La Sirena reservada como terrenos urbanos sin 
desarrollar, que dieron origen a los diferentes desarrollos urbanísticos que se encuentran en 
los subsectores seleccionados para el análisis.  
 
Para abordar el estudio urbanístico a escala intermedia, se evalúan 2 subsectores que 
se denominarán Santa Helena y Mazurén. La Ficha 02 Subsectores Urbanos: Elementos de 
Forma Urbana en la configuración de los Tejidos Santa Helena y Mazurén presenta la 
localización de los subsectores de análisis y las características de los elementos de la 
estructura urbana en su formación.   
 
Al evaluar los espacios que conforman dichos subsectores se observa la presencia de 
tejidos de ciudad abierta y áreas donde predominan los conjuntos cerrados, que tienen en 
común:  
i) la localización en áreas de la ciudad definidas para desarrollar vivienda por el 
sistema de agrupamiento y permitir otros usos complementarios, como las actividades 
comerciales;  
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ii) la configuración de diversos tejidos a partir de la agregación de conjuntos cerrados 
y de combinar trazados, tipos edificatorios, diferentes tamaños, y conformación del espacio 
público;  
iii) la modificación de las características de los proyectos urbanísticos que dieron 
origen a la diversidad de conjuntos cerrados al interior de la zona;  
iv) la construcción por etapas, lo que implica que se ejecutaron bajo diferentes 
regímenes normativos, debido a la modificación de las normas urbanísticas. 
 
2.3.1. Accesibilidad a los subsectores. 
 
La accesibilidad a los subsectores denominados Santa Helena y Mazurén corresponde 
a la delimitación de la malla vial primaria, descrita en la sección anterior, así: la Autopista 
Norte, la Avenida Boyacá, la Avenida 152  (Avenida La Sirena),  y la Calle 138,  conforman 
el trazado para la conexión de estos subsectores con la ciudad.  
 
La Tabla 2-9  presenta las vías que conforman la malla vial intermedia, identificadas 
en la Ficha 03 Subsectores de Análisis: Tipología de Tejidos: Formas de Articulación y 
apropiación del espacio urbano. Los trazados de la malla vial están definidos por el origen 
de la configuración urbana de las áreas construidas a partir de la agregación de conjuntos 
cerrados, es decir corresponden al diseño de los desarrollos urbanísticos o a la división del 
suelo de los fragmentos urbanos y la conexión se establece a través de la malla vial principal 
de la ciudad. 
 
Al considerar un nivel intermedio para el análisis, según la división propuesta por 
Panerai en la formación de los tejidos urbanos, la organización de la malla vial al interior de 
los subsectores Santa Helena y Mazurén, se caracteriza por presentar una diversidad de 
trazados de acceso local, es decir los espacios viales tienen secciones de 10 a 18 metros, con 
una calzada vehicular de 5 a 6 metros y 2 franjas de andenes y antejardines, algunos de ellos 
con diseño paisajístico.  Aspectos que inciden en la discontinuidad de los espacios viales al 
establecer una relación entre las partes o las áreas residenciales que se van consolidando.   
 
112 Los Conjuntos Cerrados en la Conformación Urbana
 
Tabla 2 -  9. Trazado Malla Vial Intermedia. 
VIA TIPO DE VIA / 
SECCION
CARACTERÍSTICAS 
FISCAS
De a
Longitudinales:
Transversal 43 V-5 : 18,0 mts Calle 153 (Av.
La Sirena)
Call 144A
Transversal 41 V-5 : 18,0 mts Diagonal 152 Calle 144A
Carrera 54 - paralela al
canal Córdoba
V-6 : 16,0 mts Calle 153 (Av.
La Sirena)
Calle 144A
Cra 52A V-4A: 22 mts Calle 153 (Av.
La Sirena)
Calle 144A Arborizada a los dos costados,
formando una Alameda.
Carrera 52 V-5 : 18,0 mts Calle 153 (Av.
La Sirena)
Calle 152
Carrera 40 V-6 : 16,0 mts Parque - Reserva
Vial (Calle 147)
Calle 138
Carrera 37 V-6 : 16,0 mts Calle 142 Calle 138
Carrera 41 V-6 : 16,0 mts Calle 142 Calle 138
Carrera 40C V-6 : 16,0 mts Calle 144 Calle 142
Transversales:
Diagonal 152 V-4E: 22,0 mts Autopista Norte Av. Las Villas Vía de dos calzadas con
arborización en el separador
central
Calle 146 V-5: 18,0 mts Autopista Norte Transversal 46
Calle 144 V-6:  16,0 mts Carrera 46A Carrera 43
Calle 142A V-6:  16,0 mts Autopista Norte Carrera 42
Calle 142 V-6:  16,0 mts Autopista Norte Carrera 42
TRAMO
 
Fuente: Elaboración Autor. En: Ficha de Subsectores Urbanos – Formación de Tejidos: Santa Helena y 
Mazurén  (Ficha 01) 
 
2.3.2.  Formación de los subsectores de análisis Santa Helena y Mazurén. 
 
2.3.2.1. Características de los subsectores de análisis Santa Helena y Mazurén.  
 
El Subsector de análisis 3, denominado Santa Helena está delimitado por el trazado 
de la malla vial y la estructura natural del canal Córdoba, así: al Norte con la Calle 153 
(Avenida La Sirena), al Sur con la Calle 138, al Occidente con la Avenida Boyacá y al 
Oriente con el canal Córdoba.   
 
El subsector tiene origen en las parcelaciones Santa Helena y La Sirena; así mismo, la 
zona se consolida de forma exclusiva por la agregación de 60 conjuntos cerrados, la cual 
corresponde a la división del suelo establecida en las licencias de urbanismo de los siguientes 
desarrollos urbanísticos: 
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i) Mazurén sector  II, localizado al occidente del canal Córdoba gestionado por 
la firma constructora Mazuera & Cía. a partir de la aprobación de la Resolución CU2-2000 -
181 expedida por la Curaduría Urbana 2, la cual modifica la Resolución 81 de 1983 del 
Departamento Administrativo de Planeación Distrital [DAPD], resultado de mantener por un 
período largo el suelo reservado sin desarrollar. Está conformado por 23 conjuntos cerrados y 
la denominación de cada uno de los conjuntos corresponde a la numeración asignada a cada 
una de las unidades prediales divididas en Súper lotes, como puede notarse en los Conjuntos 
Mazurén 1 al 23; 
 
ii) La Sirena desarrollado por la firma constructora Cusezar, a partir de la 
aprobación de las Resoluciones 482 de 1996, CU2-99-104, CU2-99-130 de 1999, CU2-2001-
0224 de 2001 y Decreto 51 de 2007, expedido por la Alcaldía Mayor de Bogotá, conformado 
por 9 conjuntos cerrados; la organización espacial se encuentra dividida en Súper lotes,  
según la ejecución de diferentes etapas. 
 
iii) El Pinar, desarrollado en la década del 90, mediante la aprobación de la 
Resolución 411 de 1998, está conformado por 9 conjuntos cerrados 
 
iv) Colpatria Santa Helena Sector II, desarrollado en las décadas del 90 y 2000, 
por la Constructora Colpatria, mediante la aprobación de las Resoluciones 78 de 1983, 521 
de 1989 y 030193 de 1998, está conformado por 10 conjuntos cerrados. 
 
v) Colpatria Santa Helena, desarrollado en las décadas del 90 y 2000, por la 
Constructora Colpatria, mediante la aprobación de las Resoluciones 35 de 1986, 329 de 1988 
y 620 de 1994, está conformado por 5 conjuntos cerrados y 1 predio sin desarrollar previsto 
para 4 súper lotes y una porción de suelo para parque. 
 
vi) Ciudad Privada Atenas, desarrollado por la Firma Coingeniar Ltda., a partir de 
la aprobación de la Resolución 188 de 1982, está conformado por 4 conjuntos cerrados. 
 
vii) 3 Conjuntos cerrados que corresponden a la división del suelo del área 
delimitada por las calles 138 y 143 y las Avenidas Boyacá y Las Villas.  
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La Tabla 2-10 muestra los conjuntos cerrados correspondientes a cada uno de los 
desarrollos urbanísticos que se localizan en este subsector de análisis, e identifica las 
características con relación al período de construcción, estrato en el cual están ubicados, 
tamaño de los conjuntos y tipo de edificio.  
 
Como se comentó, bajo el criterio de consolidar áreas con tratamiento de desarrollo 
en las zonas urbanas no urbanizada, definidas en el Plan de Ordenamiento Territorial [POT],  
la implantación del Plan Parcial La Sirena y el proyecto urbanístico Mazurén sector II se 
realizaron atendiendo las exigencias de consolidar áreas residenciales en las cuales se 
incorporan viviendas multifamiliares, unifamiliares y viviendas de interés social, con 
actividades complementarias de servicios urbanos integrales.  
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Tabla 2 -  10. Características Conjuntos cerrados Subsector 3: Santa Helena. (Ficha 03) 
NOMBRE
1960 1970 1980 1990 2000 2 3 4 5 6  0 -2 Ha  2 - 4 Ha  4 - 6 Ha  >  6 Ha
V.UNF
V.MLT 
(TR)
V.MLT 
(BL)
X 3,2
SECTOR 3 (SANTA HELENA)
 LA SIRENA  ETAPA I X X  X 
URB. MIRO 1,2 0
URB. MIRO II 1,2
URB. MIRO III 1,1
LA SIRENA ETAPA II -  X 
COLINAS DE CANTABRIA I X X     1,50 
COLINAS DE CANTABRIA II X     1,80 
COLINAS DE CANTABRIA III X     1,80 
COLINAS DE CANTABRIA IV X     1,50 
LA SIRENA
JARDINES DE LA COLINA I X 2,2
JARDINES DE LA COLINA II X 2,8
COLINA CLUB RESIDENCIAL X
COMPOSTELA     1,20 
VERSALLES X
VERSALLES 1 y 2 0,85 X
VERSALLES 3 y 4
 VERSALLES RESERVADO
PORTAL DE VERSALLES
MAZUREN SECTOR II
AGRUPACION S-II 01, 02, 03, 04, 05, 06, 
07
MAZUREN 10, 11, 12
MAZUREN 13, 14, 15, 16, 17, 18
MAZUREN 19, 20, 21, 22, 23
EL PINAR - BCH X
CASAS DE LA COLINA 0
PARQUES DE LA COLINA
ALTAVISTA DE LA COLINA
RESERVA CAMPESTRE
RESERVA DE LA COLINA 1 y  2
RESERVA DE LA COLINA 3 y  4
COLPATRIA SANTA HELENA  SECTOR II
URB. CAMINOS DE SAN LORENZO I X X X
URB. CAMINOS DE SAN LORENZO II
NOGALES DE COLINA X X 0,85 X
BOSQUES DE LA COLINA X X 1,64 X
CAJA DE VIVIENDA FISCAL LOS
LIBERTADORES X X 3,3
AGRUPACION DE VIV. SURALA X X     1,70 
TORRES DE SEGOVIA I Y II X X     0,49 
BOSQUES DE CASIGUA X X     1,10 
URBANIZACION ACACIAS -PUERTA DE
HIERRO Y ARCOS DE CASIGUA X X
    1,20 
SANTA HELENA DE BAVIERA VI X X     0,25 
EL MORAL X X 5,95 X X
TRIGALES DE LA COLINA
COLPATRIA SANTA HELENA II SECTOR x X
SANTA CATALINA X
CIUDAD PRIVADA DE ATENAS X X 3,93 X
URB. ATENAS X
URB. ASTURIAS X X     0,40 
CONJ. LOS RANCHOS X     0,70 
BOSQUE DE LOS URAPANES X X     0,45 X
EUCALIPTOS DE LA COLINA X X     0,40 X
VARIABLES
DECADA ESTRATIFICACION AREA / TAMAÑO CONJUNTOS TIPO EDIFICATORIO
FUENTE: Elaboración Autor. En: Ficha 02. Subsectores Urbanos: Elementos de Forma Urbana en la 
configuración de los Tejidos Santa Helena y Mazurén  
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El Subsector 4 de análisis denominado Mazurén, está delimitado al Norte por el 
trazado de la Calle 153 (Avenida La Sirena, al Sur con la Calle 138, al Oriente con La 
Autopista Norte y al Occidente con el Canal Córdoba.  
 
Está conformado por dos tipos de tejidos urbanos:  
i) de ciudad abierta que corresponde a los barrios La Victoria Norte y Prado 
Pinzón;  
ii) la zona consolidada a partir de la agregación de conjuntos cerrados tiene 
origen en las parcelaciones La Sirena y Santa Helena; así mismo, está conformada por de 21  
conjuntos cerrados, de los cuales 11 corresponden al área que se gestionó dentro del proyecto 
urbanístico Mazurén sector I y, 10 localizados en la zona construida por los diferentes 
desarrollos urbanísticos de Santa Helena Sector I.   
 
Como se mencionó el proyecto urbanístico Mazurén Sector I, localizado al oriente del 
canal se desarrolló mediante la aprobación del proyecto general Multicentros Prado Norte, 
adoptado en el Acuerdo 7 de 1979 y diseñado por la empresa constructora Mazuera & Cía., a 
partir de los criterios de la Resolución 81 de 1983 del Departamento Administrativo de 
Planeación Distrital [DAPD].  
 
i) Las áreas de conjuntos cerrados localizadas en el proyecto urbanístico Santa 
Helena Sector I, se adelantaron a partir de la aprobación de la Resolución 67 de 1978 del 
Departamento Administrativo de Planeación Distrital [DAPD], por la empresa constructora 
Colpatria. Construidas mediante el desarrollo de vivienda unifamiliar en serie y 
multifamiliares en bloque, complementada con un área de comercio ubicada en una manzana, 
según los planteamientos del Acuerdo 7 de 1979.   
 
La Tabla 2-11 muestra los conjuntos cerrados que se localizan en este subsector de 
análisis, e identifica las características con relación al período de construcción, estrato en el 
cual están ubicados, tamaño y tipo de edificio.  
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Tabla 2 -  11. Características Conjuntos cerrados Subsector  4: Mazurén 
NOMBRE
1960 1970 1980 1990 2000 2 3 4 5 6  0 -2 Ha  2 - 4 Ha  4 - 6 Ha  >  6 Ha
V.UNF
V.MLT 
(TR)
V.MLT 
(BL)
SECTOR 4 - (MAZUREN)
PROYECTO URBANISTICO MAZUREN
MAZUREN 1,2,3, y  4 X X 4,9 X
MAZUREN 5 X 0,9
MAZUREN 6 X 3,0
MAZUREN 7 X 2,4
CONJUNTO MURANO X X 2,9 X
CONJUNTO MILENIO I X 2,0
CONJUNTO MILENIO II
CONJUNTO MILENIO
LAS DOS SANTAS X X 3,9
CONJ. SANTA ISABEL X 1,5
CONJ. ALCACIA REAL X 0,85
AGRUPACION DE VIVIENDA LA 
FLORIDA X X 0,65 0
SAN RAFAEL 141 X X     0,35 
TEHORLU X X 0,37
SANTA CAROLINA X X 0,88
VARIABLES
DECADA ESTRATIFICACION AREA / TAMAÑO CONJUNTOS TIPO EDIFICATORIO
Fuente:   Elaboración Autor. En: Ficha  
 
 
2.3.2.2. Decisiones de planeación en la configuración del espacio urbano. 
 
Al revisar las características de formación de las Manzanas, Supermanzanas y 
subdivisión de los predios, se observa que los conjuntos cerrados localizados en los 2 
subsectores se proyectaron bajo el criterio de zonificación de la ciudad, adoptado por el 
Acuerdo 7 de 1979 y, en el proceso de desarrollo de las urbanizaciones se ejecutaron con 
normas urbanísticas diferentes con las que se aprobaron, es decir cada una de las etapas se 
construyeron bajo los Decretos y modificaciones derivadas del Acuerdo 6 de 1990 y el Plan 
de Ordenamiento Territorial [POT].  
 
Como se mencionó, el concepto de conjunto cerrado adoptado por Planeación 
Distrital de Bogotá, se fundamenta en el origen de la agrupación residencial como un nuevo 
patrón de urbanización para el desarrollo de vivienda y la propuesta del “Estudio de Normas 
Mínimas de Urbanización, Servicios Públicos y Comunitarios”, constituyo la base de las 
disposiciones de planeamiento del Distrito de Bogotá; así mismo, el principio de la 
agrupación derivado de las propuestas del movimiento moderno, parte de la dimensión de la 
manzana como elemento primario, para la definición de la Supermanzana, al indicar, “las 
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manzanas serán los espacios básicos sobre los cuales se estructurarán las urbanizaciones” 
(SINDU, 1974).  
 
De esta manera, se establecía un área máxima de 1 hectárea, para no afectar la malla 
vial del conjunto, determinando claramente el concepto de escala, tanto del vehículo, como la 
del peatón, es decir define que, la distancia entre cruces, para vías de vehículos, debe ser 
suficientemente espaciada para que permia el uso racional de velocidad de éste. El peatón 
por el contrario, exige una escala diferente. Requiere cruces más frecuentes (SINDU, Óp. 
Cit.).  
 
Condiciones que fueron modificadas con la adopción de Acuerdos y Decretos 
normativos, como se muestra en la Tabla 2-12, debido a que estas normas presentan diversos 
planteamientos urbanos y formas de concebir la ciudad. Aspectos que ayudan a explicar los 
condicionamientos urbanísticos, tanto en la conformación del espacio urbano, como para el 
desarrollo de los conjuntos cerrados y, la incidencia que tienen sobre el tipo de relación que 
se establece con los elementos de la estructura urbana y articulación con otros tejidos 
urbanos. 
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Tabla 2 -  12. Cambios en los Códigos Normativos - Conjuntos 
CATEGORIA DE
ANALISIS
E. NORMAS MINIMAS
1972
Acuerdo 7 de 1979
(Decreto 1211/80)
Decreto 619 de 2000 –
[POT] (Decreto 327/2004)
DENSIDADES
Mínima 70 lotes/ha
Máxima 100 lotes/ha
Auto regulable (Rangos)
R- 1: 60 a 150 viv/ha
R- 2: 150 a 180 viv/ha
R- 3: 180 en adelante viv/ha
Resultante en un
determinado sector, con
sustento en el análisis de
movilidad, accesibilidad,
servicios públicos y 
Manzana: 1 hectárea
Supermanzana: 4 Hectáreas
Multifamiliares: 200 m2 / 
Frente min. 8 mts
Agrupación: área máxima 4 
Ha
Supermanzana: 5 
Hectáreas
Manzana: 2 Hectareas
ALTURA 
Rangos de Altura x sistema 
de Agrupación
R-1: 1 a 3 pisos
R-2: 4 a 5 pisos
R-3: 6 a 12 pisos Ancho de Vía (mts)  Altura Básica
Hasta 11.99 1 a 3
De 12 a 14.99 1 a 7
De 15 a 17.00 1 a 12
De 18 a 21.99 1 a 17
De 22 o más 1 a 17
EQUIPAMIENTOS
Servicios considerados
ideales: Educación,
culturales, culto, salud,
Administración y otros
servicios deportivos,
comerciales y de industria
local.
Recreativos
Educacionales
Asistencial
Mixto
Se definirá en los planes
parciales
Instalaciones de servicios comunitarios, 
sin sobrepasar ¼ del equipamiento 
comunal
CODIGOS NORMATIVOS
TAMAÑO /
AREA LOTE
Acuerdo 6 de 1990 (Decreto 334 de 1992
/ Decreto 737/93))
Auto regulable
División por urbanización:
Supermanzana: área máxima útil: 4 
hectáreas
Manzana: 1 hectárea
Subdivisión de Manzanas:
Vivienda unifamiliar:
Área: 60 M2. Frente 5:00 Mts
2. Vivienda bifamiliar y trifamiliar:
Área: 65 M2. Frente 6:00 Mts
3. Vivienda multifamiliar
Área: 140 M2. Frente: 10.00 Mts
 
Fuente. Análisis autor, tomado en: Alcaldía Mayor de Bogotá (1979; 1990; 2004) 
 
La matriz de la Tabla 2-13 muestra algunos componentes de la planeación urbana que 
intervienen en la configuración del espacio urbano del proyecto urbanístico de Mazurén, 
cuya superficie comprende los dos subsectores de análisis y se encuentra dividido por el 
canal. Este desarrollo urbanístico representa la conformación de un área mediante la 
agregación de conjuntos cerrados, construido en varias etapas y la incidencia de los cambios 
normativos. En este caso, presenta las modificaciones de las características físicas que tienen 
los elementos que definen el tejido urbano: i) proporción del área libre con respecto a la 
superficie ocupada, ii) tamaño de los conjuntos cerrados, iii) la altura del edificio al 
modificar la densidad, iv) la disposición de los edificios y, v) la población a la que va 
dirigida.  
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T abla 2 -  13. C am bios norm ativos en el proyecto urbanístico M azurén  
 
PROYECTO URBANISTICO: MAZUREN
VARIABLES DENSIDAD
DECRETO 
/ACUERDO
VIV/HA
No. Viv: 61
40
No. Viv: 800
MAZUREN SECTOR II - MAZUREN 15
12
No. Viv: 384
MAZUREN SECTOR II - MAZUREN 23
10
No. Viv: 200
15 MTS
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15 MTS
No. BLOQUES
4,7 Hectareas
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5 PISOS
170
8 PISOS
549
24 MTS
No. TORRES
A
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O
 7
/7
9
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n
 8
1
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 1
9
8
3 MAZUREN SECTOR I - 1,2,3,4
SUPERMANZANA
Io =0,65
1,47 Hectáreas
V
IV
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N
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NO SE CONSTRUYO
2
41
PERFIL 
A
C
U
E
R
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O
 7
/7
9
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n
 8
1
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e
 1
9
8
3 MAZUREN SECTOR I
SUPERMANZANA
Io=0.85
6 MTS
FORMA - OCUPACION
PREDIO ESCALA CONJUNTO
/AREA PREDIO
INDICE  
OCUPACION
TIPO 
EDIFICATORI
O
No. DE
PISOS /
ALTURA
 
Fuente: Elaboración A utor. 
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Al evaluar los cambios más significativos en la forma urbana, el análisis muestra en 
el caso de Mazurén, que la proporción del área libre con respecto al área ocupada por los 
bloques de edificios, pasó del 65% al 30%, aumentando las áreas libres que definen el 
espacio común, conformado por los aislamientos entre los edificios, antejardines, retrocesos, 
áreas destinadas a estacionamientos y permitir el desarrollo de torres de edificios con mayor 
altura. 
 
Según el criterio de determinar la altura en función del ancho de la vía y 
características de acuerdo a la zonificación de las áreas residenciales, se puede observar que 
al establecer alturas de 5 a 8 pisos modifica la densidad de viviendas, pasando así de 170  a 
549 viviendas por hectárea.  Lo anterior evidencia un cambio en los perfiles que configuran 
la calle con una incidencia en el uso del espacio público y la dotación de equipamientos 
públicos. 
 
2.3.3. Tipología de los Tejidos Urbanos y Formas de Articulación Urbana: 
Trazado – Manzana – Predio – Tipo edificatorio – Cerramiento. 
 
Para caracterizar los subsectores de análisis, en los que coexisten los dos tipos de 
tejidos, la Ficha 02 identifica los elementos de forma urbana para la configuración de los 
tejidos urbanos Santa Helena y Mazurén, como el trazado, la manzana, el predio y el 
edificio. Componentes que ayudan a explicar las relaciones que se establecen con la 
estructura urbana y las diferentes maneras de articulación con otros tejidos.  
 
Según Allan Jacobs, Jane Jacobs y Bentley en un entorno urbano se presenta una 
mayor permeabilidad por tener más alternativas de recorrido y oportunidades de 
desplazamiento, cualidades que influyen en la manera como se disfruta del espacio público. 
Así mismo, Allan Jacobs sugiere comparar la variedad de configuraciones en un área 
determinada, en la que existe diversidad en los tamaños y formas de las manzanas.  
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Para la observación de algunos tejidos y comparación de las características que 
favorecen la apropiación del espacio urbano, la Ficha 03 Subsectores de Análisis: Tipología 
de Tejidos: Formas de Articulación y apropiación del espacio urbano presenta las 
características de diferentes tejidos, para lo cual se considera un área de 800 m2 representada 
a la misma escala. De la evaluación se destacan diferencias en la naturaleza física de los 
subsectores de análisis, que se revelan en el número de intersecciones entre dos zonas 
distintas, en la cantidad de conexiones con la ciudad, tamaño de los espacios y en el número 
de alternativas de recorrido hacía los lugares donde poder elegir.  
  
2.3.3.1. Características del Tejido de Ciudad Abierta. 
 
La caracterización de los barrios localizados en el subsector de análisis denominado 
Mazurén,  muestra  los elementos de organización del tejido de ciudad abierta, así:  
 
ii) el tejido del Barrio La Victoria, presenta un trazado que se desarrolló 
mediante una retícula ortogonal de calles que corresponden a la malla de acceso local de 
sección de 11,0 metros, con una calzada de 7,0 metros y un andén de 2,0 metros. La 
organización espacial está conformada por 13 manzanas rectangulares de 150 x 75 y 150 x 
50;  así mismo, fue construido en su origen mediante viviendas unifamiliares predio a predio, 
donde el espacio urbano está delimitado por una fachada continua en el que se establece una 
relación perpendicular  entre la calle y el predio, con lotes de 9 metros de frente por treinta y 
siete de fondo.  
 
El barrio se desarrolló en una superficie de 28 hectáreas y una densidad de sesenta 
(60) viviendas por hectárea; sin embargo en las últimas décadas viene adelantándose un 
proceso de transformación modificando las dimensiones de los lotes, al agrupar tres lotes, y 
obtener un predio de 36 metros de frente por 37 de fondo. Sobre la retícula, la vivienda se 
transforma para aumentar la densidad,  mediante la construcción de edificios de mayor altura 
de cinco a siete pisos que se alinean con la calle para mantener la continuidad de la fachada 
paramentada y la relación con el espacio público. 
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En este caso se reconoce un tejido legible, el cual favorece la relación entre la calle y 
el predio que en el espacio urbano está claramente delimitado por la interacción  entre el uso 
público y privado.  
 
Al evaluar la articulación del tejido se observa que el barrio La Victoria se ordena 
mediante un trazado ortogonal que favorece la continuidad al interior, delimitada por la 
superficie ocupada; así mismo, al relacionar el número de alternativas de conexión con la 
malla vial de mayor jerarquía, la conectividad con la ciudad es de manera exclusiva a través 
de la Autopista Norte, donde se presentan 4 opciones de salida. 
     
Al estudiar la permeabilidad del tejido, se puede observar que el tamaño de las 
manzanas con dimensiones que no superan los 140 metros, generan menores distancias y 
recorridos cortos; además en un área de 800 m2 se produce un número de 8 intersecciones, lo 
que favorece una mayor accesibilidad, dada por la cantidad de alternativas de 
desplazamiento.  
 
De otra parte,  al establecer una relación con las áreas circundantes a los tejidos de 
conjuntos cerrados, se reduce la permeabilidad al cambiar la unidad espacial, es decir con la 
utilización de la Súper manzana que conforman los conjuntos cerrados.  
 
Como se mencionó esta área no obedeció a un proceso de planeamiento, y los 
cambios en la densificación de los predios se realizan sin modificar la estructura de soporte, 
es decir no se generan zonas verdes o equipamientos públicos de escala local.  
 
2.3.3.2. Características del Tejido de Conjuntos Cerrados. 
 
La caracterización muestra que en las áreas conformadas por la agregación de 
conjuntos cerrados se presentan modificaciones en la disposición de elementos de la 
estructura urbana, dentro de las cuales se consideran: i) tamaño y forma del predio; ii) 
tipología de la edificación: unifamiliares, bloque, torre; iii) disposición del edificio en el 
territorio; iv) configuración de la calle – reja. 
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De esta manera, la Ficha 03 Subsectores de Análisis: Tipología de Tejidos: Formas 
de Articulación y apropiación del espacio urbano, presenta el análisis de las formas de 
configuración de áreas de conjuntos cerrados, en los subsectores de análisis, identificadas en 
la sección anterior, así:  
 
i) conjuntos cerrados derivados del proyecto urbanístico Mazurén 
ii) fragmentos urbanos, resultado de la división del suelo de varios desarrollos 
urbanísticos en el subsector de análisis Santa Helena.  
 
a. Proyecto Urbanístico Mazurén. 
 
Según Javier Bolaños, quién estudió el caso del proyecto urbanístico Mazurén Sector 
I, aprobado mediante la Resolución 81 de 1983, este se gestionó con un perfil homogéneo de 
agrupaciones de vivienda unifamiliares y, bloques de edificios en multifamiliares de 5 pisos, 
con un trazado de calles continuas y senderos peatonales  (Bolaños, 2004: 67);  así mismo, 
los planos urbanísticos que hacen parte de dicha Resolución muestran el diseño de manzanas 
con dimensiones de 110 x 140 metros y predios de 9 metros de frente por 25 de fondo, 
vinculadas al interior de la manzana a través de un jardín central y trazado de calles cerradas 
y, Súper manzanas con dimensiones 223 x 219 Metros, con una división predial en Súper 
lotes homogéneos para la construcción de multifamiliares.   
 
El territorio ocupado por el desarrollo urbanístico comprende una superficie de 47 
hectáreas que se encuentra dividido por el canal Córdoba lo que condujo a la conformación 
de dos sectores (Figura  2-10), en los que se evidencia la transformación de las características 
de la organización espacial, con relación al tamaño de los predios, parques y, zonas de cesión 
reservadas para la localización de equipamientos, que no se construyeron, tales como: 
Servicios comunales (salón comunal, centro parroquial), escuela primaria y centro médico, 
resultado de la temporalidad en la ejecución del proyecto y los cambios normativos.  
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Figura 2 -  10. División del Proyecto urbanístico Mazurén en dos sectores. 
Fuente: Elaboración autor. 
 
El trazado vial presenta una retícula ortogonal discontinua de calles que corresponden 
a la malla de acceso local de sección de 12,0 metros, con una calzada de 7,0 metros y un 
andén de 2,5 metros, con diseño paisajístico en los dos costados; así mismo, la conexión de 
los espacios viales de menor jerarquía  se desprenden del trazado de la malla vial principal, 
de las calles 152 y 153, diseñados con separadores verdes. 
 
El desarrollo urbanístico está conformado por 12 Supermanzanas con una geometría 
irregular resultado de la variedad de dimensiones, en el cual no se observa una modulación 
determinada; en esta división se encuentran dimensiones desde 223 x 220, 258 x 152 metros; 
así mismo, al interior se presenta una heterogeneidad en la subdivisión del número de predios 
en súper lotes de dimensiones promedio de 70 a 90 metros de frente x 90 a 120 metros de 
fondo.   
 
En cada uno de los predios se desarrollan conjuntos cerrados con una tipología 
heterogénea construidos mediante agrupaciones de viviendas unifamiliares o multifamiliares 
en bloque y en torre; así mismo, la disposición del edificio en el territorio con relación a la 
calle muestra una diversidad, donde se presentan bloques que se alinean con la calle o torres 
que se aíslan de ésta. 
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De otra parte, se presentan edificaciones con densidades promedio de 170 a 549 
viviendas por hectáreas, según las características de aprovechamiento del suelo por parte de 
los constructores y población a la que va dirigida.  
 
Al evaluar la articulación del tejido se observa que el proyecto urbanístico de 
Mazurén,  se ordena mediante una retícula de calles ortogonales, las Supermanzanas son el 
modulo de crecimiento, de esta manera la estructura presenta un trazado discontinuo, 
limitado por los ejes viales de la Calle 152 y 153 que comunican los dos sectores, siendo 
estos los trazados que garantizan la conectividad con la ciudad en sentido oriente - occidente.  
 
Al estudiar la permeabilidad del tejido, se puede observar que el tamaño de las Súper 
manzanas con dimensiones que superan los 200 metros, generan mayores distancias y 
recorridos más largos; además en un área de 800 m2 se produce de una a 4 intersecciones, lo 
que reduce las alternativas de desplazamiento.  
 
De otra parte,  al establecer una relación con las áreas circundantes a los tejidos de 
conjuntos cerrados localizados al occidente o hacia el norte, se reduce la permeabilidad al no 
construirse la carrera 52 (Avenida Las Villas) y la calle 147, respectivamente.  
 
b. Fragmentos urbanos – subsector Santa Helena. 
 
El desarrollo urbanístico de Santa Helena se proyectó en una superficie de 87 
hectáreas, a partir de la aprobación de las Resoluciones 67 de 1978 y 35 de 1986 del 
Departamento Administrativo de Planeación Distrital [DAPD],  se encuentra dividido por el 
canal Córdoba lo que condujo a la conformación de dos sectores; sin embargo, la 
temporalidad en la ejecución y la forma de división del suelo, modificó las características de 
implantación de los conjuntos cerrados.  
 
La distribución espacial del desarrollo urbanístico Santa Helena Sector I  se ordena 
mediante una estructura heterogénea que conforma un trazado en Cul-de-Sac, es decir las 
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Súper manzanas rectangulares de dimensiones que varían entre 60 y 200 metros de largo por 
35 de ancho están dispuestas en sentido norte – sur y oriente – occidente, desarrollando un 
mayor número de predios de  6 metros de frente por  13 de fondo, construidas  mediante 
viviendas unifamiliares en serie con una densidad de 95 viviendas por hectárea; así mismo, 
se presentan predios de 362 metros de frente por 30 de fondo donde se implantan  bloques de 
multifamiliares, con una densidad de 204 viviendas por hectárea. 
 
Una porción de este sector obedeció a un diseño planificado, en el cual el espacio vial 
vincula a una serie de parques alargados con áreas similares a las Súper manzanas, 
localizados cada dos o tres unidades espaciales; así mismo, se dispone de una manzana de 45 
x 34 metros para la localización de un centro comercial de escala local.   
 
El área reconocida como Santa Helena - sector II es el resultado de dividir las 
porciones de suelo delimitada por la malla vial principal comprendida entre la Avenida 
Boyacá y la carrera 52 (Avenida Las Villas); así mismo por la porción de suelo delimitada 
por la carrera 52 y el canal Córdoba. La zona se identifica por la construcción de varios 
desarrollos urbanísticos, con una subdivisión predial en diferentes tamaños. Así mismo, la 
zona se caracteriza por la construcción mayoritariamente de conjuntos cerrados;  así mismo 
se presentan áreas de desarrollo sin urbanizar y la localización del Club de Sub oficiales.  
 
De esta manera, se presentan predios con dimensiones que varían entre media 
hectárea hasta 13 hectáreas, que se agregan de manera consecutiva,  donde se implantan los 
conjuntos cerrados separados por zonas verdes y senderos peatonales. Resultado de esta 
sumatoria de predios se forman fragmentos de 200 a 600 metros de frente. 
 
Al analizar la disposición y tamaño de los fragmentos urbanos que se van 
consolidando, no se presenta una correspondencia entre la forma de los predios y el trazado, 
es decir se genera un trazado irregular de continuidad parcial para acceso a dos o tres 
predios, que no garantiza una conectividad de los espacios viales. 
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En este caso,  no se observa una estructura espacial que ordena el crecimiento, es 
decir,  se caracteriza por presentar una condición de fragmentación y ausencia de patrones 
definidos de forma urbana. 
 
De esta manera, se presentan trazados urbanos fragmentados y discontinuos que 
producen una separación física con pocas opciones de recorrido; así mismo, no se observa un 
número de intersecciones que favorezcan alternativas de recorridos. Además, la 
desarticulación entre las partes condiciona su relación con la ciudad. 
 
2.3.3.3. Características del Cerramiento. 
 
El cerramiento como elemento urbano que delimita el predio define los rasgos 
distintivos de cada uno de los conjuntos cerrados, que al conformar el borde del espacio 
público determina la percepción de separación o integración del espacio urbano. Para el 
análisis se identifican 3 tipos de tratamiento arquitectónico, los cuales presentan las 
siguientes características:  
 
 
i) conformado por una reja de hierro 
en barras verticales de 2.20 metros de 
altura, con una separación equidistante que 
favorece la visibilidad del espacio interior 
del conjunto cerrado (Figura 2-11) 
 
 
 
Figura 2 -  11. Conjunto Cerrado Mazurén 21.  
Fuente. Archivo Autor 
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ii) conformado por una reja acompañada 
de setos de pinos para la protección visual de 
2.20 metros de altura 
 
 
Figura 2 -  12 . Conjunto Cerrado Trigales de la Colina.  
Fuente. Archivo Autor 
 
 
 
 
 
iii)  conformado por un cerco perimetral 
adosado a la fachada, compuesto por varias 
líneas horizontales energizadas o 
electrificación del suelo. 
 
 
 
 
 
 
Figura 2 -  13. Conjunto Cerrado Suralá.  
Fuente. Archivo Autor 
 
Al analizar la relación cerramiento – calle con respecto a la interacción entre el espacio 
público y  privado, se observa que las características del diseño y la manera como se 
construyen los linderos,  inciden en el espacio urbano que se configura. 
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En el caso del uso de rejas de hierro se genera una transparencia que proporciona un 
control visual del peatón, favoreciendo la percepción de seguridad. Al compararlo con el 
cerramiento que se acompaña con vegetación, no se presenta una relación directa con el 
espacio público, aspecto que incrementa la sensación de inseguridad. 
 
De otra parte, el cerramiento que utiliza elementos energizados, que visualmente 
eliminan las barreras, son acompañados de avisos que advierten “no pasar por la zona”. En 
estos casos, se hace evidente la separación física y aumenta el valor de lo que es privado y 
restringido. La configuración de estos espacios ubicados por fuera de los conjuntos cerrados, 
muestran la formación de áreas fragmentadas, que niegan una relación con el entorno urbano.  
 
2.3.4.  Conformación del Espacio Público.  
 
La conformación del espacio público a escala intermedia que caracteriza los 
subsectores de análisis Santa Helena y Mazurén, se explica a partir de la lógica del proceso 
de gestión de los desarrollos urbanísticos y a la delimitación de la malla vial primaria, 
aspectos que determinan la manera en que se producen zonas verdes, parques y andenes.   
 
Para caracterizar el espacio público, la Ficha 04 Conformación y Apropiación del 
Espacio Público identifica 3 tipos de espacios libres, los cuales presentan las siguientes 
condiciones: 
i) están ubicados por fuera de los conjuntos cerrados, no tienen cerramiento y 
son de libre acceso para cualquier persona,  
ii) están por fuera de los conjuntos cerrados, utilizan el cerramiento y son de libre 
acceso para cualquier persona según horarios establecidos y,  
iii) áreas privadas dentro de los conjuntos cerrados y son sólo de uso exclusivo de 
residentes. 
2.3.4.1. Espacio público sin cerramiento 
 
El espacio público por fuera de los conjuntos cerrados está conformado por las 
superficies definidas a partir de cumplir con los porcentajes de las cesiones urbanísticas para 
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zonas verdes, parques y franjas de control ambiental afectadas por el plan vial, establecidas 
en las licencias de urbanismo de las áreas de conjuntos cerrados, según las normas que 
reglamentan el sector. 
 
Las áreas de parques que no tienen cerramiento están ubicadas en una porción de 
suelo de los proyectos urbanísticos en los que se asignan manzanas o fragmentos de zonas 
verdes que se vinculan al trazado de la malla vial de escala intermedia. Con estas 
características se construyó el espacio público de los proyectos urbanísticos Mazurén y La 
Sirena. En estos casos, los bordes de las vías están conformados por una secuencia de 
parques y zonas verdes para la construcción de un espacio denominado Alameda, es decir 
una franja de circulación peatonal arborizada y dotada del respectivo mobiliario urbano. 
(Instituto de Desarrollo Urbano [IDU], 2005).  
 
Así mismo, se identifican los parques y zonas verdes que se encuentran ubicadas en el 
centro de la manzana o en franjas continuas con dimensiones de 8 o 10  metros delimitadas 
por los conjuntos cerrados. Con estas características se construyó el espacio público que 
vincula y organiza el espacio urbano por fuera de los conjuntos cerrados de los desarrollos 
urbanísticos de Ciudad Privada Atenas, El Pinar.  
 
De esta manera, estructuran la organización del espacio urbano para formar un 
sistema de espacio público de menor escala que articula porciones de áreas residenciales, en 
los que se presentan relaciones de continuidad.  
 
Según la observación realizada a los parques “La Sirena”, “Mazurén” y, “Caminos 
de San Lorenzo”, como se muestra en la Ficha 04 Conformación y Apropiación del Espacio 
Público, características físicas en el diseño y la diversidad de usos son aprovechadas por los 
residentes, para promover actividades durante los fines de semana, con la formación de 
equipos deportivos, que favorecen la apropiación del espacio urbano y se convierten en 
lugares frecuentados.  
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Según la consulta realizada a los residentes de los conjuntos cerrados, un 50 por 
ciento de ellos utilizan los parques fuera del conjunto (Gráfica 2-6), pero algunos prefieren 
los que están cerrados, con un horario establecido porque favorece la apropiación y la 
seguridad de las personas que utilizan estos espacios. 
 
 
Gráfica 2 -  6. Uso del Espacio Público por fuera del conjunto 
FUENTE. Sondeo de Opinión. Elaboración Autor 
 
“Los parques vecinales que tienen canchas son más amplios y el ideal es que 
estén cerrado, con horario porque el celador está pendiente de las personas que 
ingresan”34 
 
2.3.4.2. Espacio público con cerramiento 
 
 La presencia del cerramiento en los parques está relacionada con la época de 
construcción de los conjuntos cerrados. De esta forma, los conjuntos desarrollados en la 
década del 80, presentan como elemento urbano el uso de rejas o cerca viva de pinos, con 
altura de 2 metros. Según Juan Manuel Castañeda,  la nueva concepción del espacio público, 
surgida de la Ley de Reforma Urbana y de la Constitución de 1991, es reforzada por una 
campaña de recuperación del espacio público de la ciudad (Castañeda, 2011: 143). Es así que 
el Departamento Administrativo de Defensoría del Espacio Público [DADEP], entrega la 
administración de los espacios cedidos al Distrito al Instituto de Recreación y Deportes 
[IDRD] y se incorporan a la estructura de espacio público de escala urbana. Sin embargo, la 
administración de los conjuntos cerrados, utilizan el cerramiento y son de libre acceso para 
cualquier persona según horarios establecidos. 
 
                                                             
34Entrevista personal con Gerly Atuesta – Conjunto Residencial el Oasis. [Entrevista realizada el 16 de Marzo de 2011] 
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Con estas características se construyeron las cesiones al espacio público de los 
conjuntos cerrados de Suralá y Quintas de Sevilla. Estos lugares se vinculan a través del 
espacio vial, conformando una serie de fragmentos, en los que coexisten áreas libres con 
diferentes tratamientos, es decir utilizan pueden utilizar o no el cerramiento, que no 
organizan el entorno y, explican la discontinuidad del espacio público en estas zonas. 
 
De igual manera, el análisis muestra que las zonas verdes producidas por los 
fragmentos urbanos, es decir que corresponden a las áreas tramitadas en la licencia de 
construcción de los conjuntos cerrados, están por fuera y se generan como espacios 
residuales que se encuentran ubicados en las zonas que separan los edificios con dimensiones 
de 5 o 6 metros, sin intención de articular las áreas residenciales. Estos espacios se 
convierten en lugares poco frecuentados, que no favorecen la seguridad de la calle. 
 
“El parque que queda fuera del conjunto, en los espacios entre los edificios, es 
un parque de bolsillo como lo llama el Distrito, pero son zonas verdes, que 
sobra de la construcción del conjunto, en vez de integrar, son un foco de 
problemas para los jóvenes” 35. 
 
2.3.5. Configuración de la Calle. 
 
 Para Bentley, Alan Jacobs y Jane Jacobs características como el tamaño y la forma 
de la manzana favorecen la configuración de espacios permeables, porque proporcionan 
alternativas de recorrido. Así mismo, la disposición del edificio en el territorio incide en la 
conformación de los espacios viales porque favorecen una mayor dinámica en el espacio 
urbano al considerar que la calle es el lugar donde se construye sociabilidad.  
 
De igual manera, el que exista una variedad de actividades urbanas que se encuentran 
en la calle favorecen la vitalidad del espacio público, como un elemento determinante en la 
apropiación del espacio urbano y contribuyen a la seguridad de la calle.   
 
                                                             
35 Ibíd. 
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Para entender algunas de las configuraciones posibles de la calle dentro del área de 
los subsectores de Santa Helena y Mazurén, la Ficha 05 – Configuración de la calle presenta 
3 tipos de conformación según  las siguientes condiciones: 
 
i) Conformada en un costado por conjuntos cerrados y en el otro lado por el borde 
de la ronda de la estructura natural del canal, utilizado como criterio para la 
delimitación de los subsectores (Figura 2-14);  
ii) Conformada por conjuntos cerrados en los dos costados de la calle (Figura 2-15). 
iii) Conformada en un costado por conjuntos cerrados y en el otro por tejido abierto - 
barrio Prado Pinzón (Figura 2-16); 
 
2.3.5.1. Características de la Calle. 
  
Para el análisis de la configuración de la calle se tienen en cuenta las siguientes 
características: i) el trazado vial;  ii) el tamaño y forma de la manzana,  iii) disposición de los 
edificios en el territorio y, iv) estructura espacial 
 
i) Carrera 46 – paralela al Canal Córdoba. 
 
Figura 2 -  14. Calle conformada por conjuntos cerrados y  borde estructura natural del canal 
 
- Trazado Vial: corresponde a la vía longitudinal de la carrera 46, en el tramo 
comprendido entre las calles 138 y 144. Es una vía de acceso local de 9,0 metros, con una 
calzada de 6,0 metros, un andén de 2,0 metros en el costado occidental y una franja de 
vegetación de 1,0 metro en el costado oriental que delimita la ronda del canal. 
 
- Tamaño y forma de la manzana: El costado occidental está conformado por 2 
Supermanzanas rectangulares, la primera con dimensiones de 216 x 133 metros, en la que se 
implantan tres conjuntos cerrados: Trigales de la Colina, Ámsterdam y el Moral y, un parque 
por fuera de los conjuntos cerrados; la segunda con dimensiones de 166 x  132 metros, en la 
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que se localizan cuatro conjuntos: Plazuela de Muretto, Barcelona, Malbec y Caléndula y, 
una zona verde con algunos árboles.  Los predios presentan dimensiones y formas irregulares 
al interior de las Supermanzanas. La vía sólo da acceso al conjunto cerrado Ámsterdam. 
 
- Disposición de los edificios en el territorio: En la primera Supermanzana se 
identifican 3 tipos de edificios: el conjunto cerrado Trigales de la Colina está conformado por 
4 torres de 12 pisos. La implantación se presenta estableciendo una relación perpendicular 
entre los edificios y la carrera 46, retrocedidas con una zona verde privada y, 7 hileras de 
viviendas unifamiliares de 3 pisos, localizadas en bloque horizontal, con una relación 
perpendicular con la carrera 47 que dan frente a un espacio común, el acceso es una portería 
común ubicada sobre la Calle 138.  
 
El conjunto cerrado Ámsterdam, conformado por dos hileras de viviendas 
unifamiliares de 3 pisos, ubicadas perpendicular a la calle que dan frente a un espacio 
común, la fachada del conjunto está definida por la portería separada de la calle por un 
antejardín y una bahía de parqueo para permitir el acceso. 
 
En la segunda Supermanzana se identifican 4 tipos de edificios: el conjunto cerrado 
Caléndula conformado por 3 torres de 12 pisos, de las cuales 2 se implantan paralelas a la 
zona verde; el conjunto cerrado Malbec con cinco torres de 12 pisos con una disposición 
paralela a la calle en forma de “U” que dan frente al interior de la zona común; el conjunto 
cerrado Barcelona conformado por 3 torres de 12 pisos, ocupando un predio en forma de “L” 
que dan frente al espacio común; y el conjunto cerrado Plazuela de Muretto, conformado por 
dos hileras de viviendas unifamiliares de 3 pisos, ubicadas de forma perpendicular a la calle. 
 
- Estructura espacial: El costado occidental de la calle en la primera Supermanzana 
está delimitado por el cerramiento del conjunto cerrado Trigales de la Colina, conformado 
por un seto de pinos a una altura de 2,10 metros, continuo a este se encuentra el antejardín y 
portería que da acceso al conjunto Ámsterdam y termina con un parque abierto de libre 
acceso, con zonas verdes, vegetación y dotación de juegos infantiles. La segunda 
Supermanzana está definida por una franja abierta de zona verde, cuyo límite retrocedido de 
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la calle corresponde a la fachada paramentada de los edificios de los conjuntos cerrados 
Caléndula y Barcelona y la reja del espacio de aislamiento, entre los dos conjuntos. 
 
- Relación con la ciudad: El acceso es por la Calle 138 que comunica en sentido 
transversal la Autopista Norte y la Avenida Boyacá. La carrera 46 pierde la continuidad 
hacia el norte, al no construirse la calle 145 y encontrar el cerramiento del conjunto cerrado 
Santa Helena de Baviera. 
 
ii) Calle 143A – Santa Helena. 
 
 
Figura 2 -  15. Calle conformada por conjuntos cerrados 
 
- Trazado Vial: corresponde a la vía transversal de la calle 143 A en el tramo 
comprendido entre la carrera 52 (Avenida Las Villas) y la Carrera 54. Es una vía de acceso 
local con una sección de 13 metros, con una calzada de 6,0 metros, un andén de 3,50 metros, 
que incluye zona verde y vegetación en los dos costados. 
 
- Tamaño y forma de la manzana: El costado sur está conformado por una 
Supermanzana rectangular con dimensiones de 152 x 79 metros, ocupada por un conjunto 
cerrado: Caminos de San Lorenzo I y, una manzana con dimensiones de 85 x  92 metros 
ocupada por un conjunto cerrado: Alameda de Santa Clara.  El costado norte está 
conformado por una Supermanzana rectangular con dimensiones de 242 x 94 metros, 
ocupada por un conjunto cerrado: Caminos de San Lorenzo II y un parque. 
 
- Disposición de los edificios en el territorio: En la primera Supermanzana del 
costado sur se identifica un tipo de edificio: el conjunto cerrado Caminos de San Lorenzo I, 
está conformado por seis bloques de 4 pisos, implantados paralelo en los cuatro bordes de la 
Supermanzana, retrocedidas con una zona verde pública que dan frente a la calle y al espacio 
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común, el acceso son dos porterías localizadas sobre las Carreras 52 y 54. En la manzana del 
costado sur  el conjunto cerrado Alameda de Santa Clara está conformado por seis bloques 
de 4 pisos, 4 de ellos se implantan retrocedidos de la calle, paralelos en los cuatro bordes de 
la manzana. En la Supermanzana del costado norte, el conjunto cerrado Caminos de San 
Lorenzo II, los edificios tienen una tipología igual al costado sur, de bloques de cuatro pisos. 
 
- Estructura espacial: En el tramo que conforman las Supermanzanas de los 
conjuntos Caminos de San Lorenzo I y II, el espacio urbano esta paramentado en los dos 
costados por las fachadas de los bloques continuos que dan a la calle. El cerramiento se 
presenta en los espacios  que conforman los patios interiores de las viviendas de primer piso. 
En el siguiente tramo, el costado sur está delimitado por el cerramiento continuo en muro y 
reja del conjunto cerrado Alameda de Santa Clara, que separa los patios interiores de los 
apartamentos de primer piso. El costado norte está delimitado por un cerramiento de setos de 
pinos con una altura de un metro, que corresponde al perímetro del parque por fuera de los 
conjuntos cerrados. 
 
- Relación con la ciudad: El acceso es por la Carrera 52 (Avenida Las Villas) que 
comunica en sentido longitudinal la Calle 127  y la Calle 152, donde pierde la continuidad al 
no construirse la Avenida Las Villas. 
 
iii) Carrera 42 – Barrio Prado Pinzón 
 
Figura 2 -  16. Calle conformada por conjuntos cerrados y tejido ciudad abierta 
 
- Trazado Vial: corresponde a la vía longitudinal de la Carrera 42 en el tramo 
comprendido entre las calles 138 y 142. Es una vía de acceso local con una sección de 10 
metros, con una calzada de 6,0 metros, un andén de 2,0 metros en los dos costados. 
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- Tamaño y forma de la manzana: El costado oriental está conformado por cinco 
manzanas con dimensiones de 85 x 86 metros, desarrolladas predio a predio, de 8 metros de 
frente. El costado occidental está conformado por un primer fragmento urbano irregular, 
delimitado por la carrera 42, la Calle 138 y la ronda del canal Córdoba. Un segundo 
fragmento está delimitado por la Calle 140, la carrera 42 y la ronda del canal, ocupado por 
casas desarrolladas predio a predio y tres conjunto cerrados: Tehorlu, San Rafael 141 y la 
Agrupación La Florida.   
 
- Disposición de los edificios en el territorio: El costado oriental se identifica por el 
desarrollo informal de casas de 2 pisos, edificios de tres o cuatro pisos, bodegas y locales de 
comercio. El primer fragmento del costado occidental está conformado por una mezcla de  
tipología de edificios, en el que se presentan locales de comercio ubicados en el primer piso, 
y a nivel del segundo piso se identifica el conjunto cerrado Santa Carolina, desarrollado a 
partir de la construcción de dos torres de 6 pisos, predios sin desarrollar utilizados para 
comercio y la presencia de casas de 3 pisos.  
 
El segundo fragmento está ocupado por 2 edificios de cuatro pisos, el conjunto 
cerrado Tehorlu, conformado por cuatro bloques de cinco pisos, uno de los bloques se 
implanta paralelo a la calle, separado por un jardín privado, continuo a este se encuentra una 
franja de zona verde con algunos árboles. Hacía el norte se localizan el conjunto cerrado San 
Rafael 141, conformado por una torre de 17 pisos que se implanta perpendicular a la calle, 
separada por una antejardín y, la Agrupación  La Florida, conformada por casas unifamiliares 
en hilera, separadas de la calle por un parque privado.   
 
- Estructura espacial: el primer tramo está conformado por locales ubicados en primer 
piso del costado occidental y viviendas desarrolladas predio a predio del costado oriental; de 
esta manera, el espacio urbano esta paramentado por las fachadas de los predios que dan a la 
calle. El costado occidental presenta diversas formas de disposición de los edificios y se 
alternan conjuntos cerrados conformados por torres de edificios, retrocesos de la fachada, 
antejardines, y áreas libres de zonas verdes y parques por fuera de los conjuntos. 
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- Relación con la ciudad: El acceso es por la Calle 138 que comunica en sentido  
transversal la Autopista Norte.  La carrera  42  pierde la continuidad hacia el norte al 
encontrar los predios del proyecto urbanístico Colpatria Santa Helena etapa I. 
 
2.3.5.2. Configuración del Espacio Urbano. 
 
Si bien el edificio como objeto arquitectónico pierde la vinculación con la calle y el 
cerramiento condiciona la relación directa entre el espacio público y privado, las figuras 2-
29, 2-30 y 2-31 muestran diferencias en la percepción espacial en las 3 formas de 
configuración de la calle; así mismo, presenta los casos en los que se observan algunas 
características de permeabilidad visual y legibilidad del espacio público. De esta manera, al 
evaluar los elementos del espacio público y al tener el conjunto cerrado como un patrón 
urbano, se considera el papel del edificio como un referente que delimita espacialmente la 
calle, al definir la disposición de los edificios con relación al espacio vial. 
 
De esta manera, al evaluar la permeabilidad visual a la que se refiere Bentley, se 
observa que los diferentes conjuntos cerrados comparten la estructura urbana, sin embargo, 
se presentan diversas formas de disposición del edificio con relación a la calle, según sea en 
bloque o en torre aislada,  determinando la cercanía o la separación del edificio y el borde del 
cerramiento, como una posibilidad que existan “ojos mirando a la calle”, para la seguridad 
de la calle.  
 
Además, al contrastar las 3 posibilidades de conformación del espacio urbano, se 
hacen evidentes las diferencias en cuanto a la noción de calle paramentada debido a la 
continuidad y características del cerramiento que favorecen o no la integración de las áreas 
libres privadas con los espacios de uso público.   
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 Permeabilidad visual en la Calle 143 A – Santa 
Helena: la conformación vial está definida por 
la fachada paramentada de los bloques de 
edificios en los dos costados.  
 El tamaño de la manzana y Supermanzana 
proporcionan alternativas de recorrido y 
facilitan el uso del espacio urbano. 
Figura 2 -  17. Permeabilidad Visual - Calle 143A – Santa Helena 
 
 
 
 
 La Carrera 46 – paralela al canal: la disposición 
de los edificios y las viviendas en serie y, las 
características del cerramiento reducen la 
permeabilidad.  
 No se presentan actividades diferentes al 
ingreso vehicular al conjunto cerrado, 
disminuyendo la seguridad de la calle 
Figura 2 -  18. Reducción de la permeabilidad – Carrera 46 paralela al Canal Córdoba 
 
 
 
 
 
 Carrera 42 – Barrio Prado Pinzón: la 
retícula de calles ortogonales  que ordena y la 
clara delimitación del espacio urbano, permite 
reconocer la legibilidad de la estructura urbana. 
 Las actividades de comercio generan 
actividad en la calle, favoreciendo la circulación 
de las personas.   
Figura 2 -  19. Legibilidad de la estructura urbana – Carrera 42 – Barrio Prado Pinzón 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
CONCLUSIONES 
 
El estudio de La Colina analizó la formación de áreas construidas a partir de la 
agregación de conjuntos cerrados, como aporte a la discusión sobre las características y 
efectos de esta forma de producción de la ciudad. 
 
Para caracterizar el área de estudio el análisis se abordó mediante tres enfoques: el 
punto de vista entre los teóricos que proponen el análisis y la lectura de la ciudad a partir de 
la comprensión de la forma y la arquitectura urbana; así mismo, de quienes están interesados 
en la dimensión de la percepción del espacio de la ciudad y, autores que muestran las 
consecuencias que tienen las urbanizaciones cerradas sobre la estructura urbana y alteración 
de la dimensión pública del espacio urbano. 
 
Dentro de las interpretaciones recientes, la noción del conjunto cerrado se centra en 
explicar el fenómeno que ocurre en la ciudad contemporánea a partir de la existencia de una 
reja o el uso de dispositivos de seguridad como elemento esencial para la conformación del 
espacio urbano.  
 
Siendo el interés de la investigación evaluar la forma urbana que se produce con la 
agregación de conjuntos cerrados cuando se implanta en la estructura urbana, se pudo 
constatar que los efectos sobre ésta corresponden a la disposición en el territorio y al tamaño 
de este patrón de urbanización, por cuanto las variaciones y características que puedan tener 
implica diversas formas de articulación con el contexto urbano. 
 
 La evolución del territorio y los cambios de los componentes que estructuran La 
Colina, explican que el proceso de urbanización y la localización de conjuntos cerrados  se 
facilitó por:  
i) el papel de las decisiones de planeación adoptadas por la Administración 
Pública de la ciudad al establecer las normas urbanísticas;  
ii) de los actores privados que fomentan la construcción mediante conjuntos 
cerrados y;  
iii) de los propietarios de los terrenos al fragmentar los predios y dar paso a la 
formación de grandes zonas disponibles para la construcción de urbanizaciones 
completamente diversas que modifican la conformación de la estructura urbana de La Colina 
y las relaciones que se establecen con otros tejidos residenciales.   
 
Según el estudio socio espacial el sector La Colina muestra que la zona concentra 
población de diferentes estratos socio económico (medio – bajo E-3, medio – medio E-4, 
medio alto E-5) y  presenta una dinámica del sector inmobiliario mediante la construcción de 
conjuntos cerrados localizados al interior de estas áreas. De esta manera, no se observa la 
formación de espacios residenciales acompañados de procesos de segregación socio – 
espacial, caracterizados por la exclusión social o la concentración de la pobreza en 
determinados barrios. Sin embargo, se presentan diferencias en las características de los 
conjuntos cerrados, con respecto a las áreas de las viviendas, equipamientos de uso privado y 
áreas libres según los diferentes grupos de población. 
 
Retomando la pregunta que orientó la investigación: ¿De qué manera se está 
construyendo la ciudad a partir de los conjuntos cerrados?,  resultado de la evaluación de La 
Colina como estudio de caso en Bogotá, se puede concluir que la forma urbana de esta zona 
construida a partir de los conjuntos cerrados se caracteriza: 
 
El territorio de la antigua Hacienda de Salgado constituyó un punto de referencia para 
entender la lógica de conformación del sector La Colina. De esta manera, los componentes 
de la estructura urbana que permanecen y participan en la evolución de los hechos urbanos 
de La Colina, corresponden a:  
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i) los elementos naturales conformados por la parte alta del humedal Córdoba, 
los cerros de Suba y el canal Córdoba que se mantienen;  
ii) las huellas de los caminos rurales de San José (Calle 170), Prado (Calle 138) y 
Suba (Calle 129) que conservaron su posición y se convirtieron en espacios viales de mayor 
jerarquía y;  
iii) los límites de propiedad de las parcelaciones que pasaron a ser la delimitación 
de barrios o dieron origen a proyectos urbanísticos, los cuales explican la formación de los 
subsectores de análisis entre los cuales: Santa Helena y Mazurén fueron utilizados como 
ejemplos para describir las áreas residenciales a escala intermedia. 
 
Al superponer los planos de las parcelaciones y trazados viales construidos se 
evidencia que hasta finales de la década del 90 prevaleció la división predial de predios sin 
desarrollar y la estructura de los caminos rurales mantuvo la relación con la ciudad a través 
de la Autopista Norte.  
 
Si bien hubo un proyecto de estructura vial adoptado mediante el Plan Vial de 1961, 
respondiendo a una lógica sectorial que buscaba estructurar la ciudad en niveles de 
comunicación para la conexión, la ejecución tardía de los ejes viales o al no completarse la 
construcción de la totalidad de las vías proyectadas, la urbanizaciones se construyeron aún en 
ausencia de la estructura vial; de esta manera, el trazado se superpone en el territorio 
acoplándose al urbanismo hasta formar fragmentos de áreas residenciales heterogéneas 
confinadas por la malla vial primaria. 
 
Lo anterior ayuda a explicar en el caso de La Colina, las razones de la fragmentación 
y discontinuidad del trazado, disminuyendo la permeabilidad del espacio urbano que se 
conforma; de esta manera, La Colina no configura un tejido primario a escala de la ciudad,  
incidiendo en la formación de los sectores de escala intermedia, es decir ayuda a entender la 
conformación de los tejidos construidos a partir de los conjuntos cerrados, cuando se 
producen porciones de suelo que quedaron delimitadas por la estructura vial primaria.  
 
 La evaluación de los equipamientos públicos muestra que en La Colina predominan 
los espacios de uso privado, que se implantan como unidades aisladas, condicionando el 
desarrollo posterior de los tejidos residenciales. De esta manera, no se observa que se 
hubieran localizado con el interés de hacer parte de la estructura de soporte urbano y 
funcional, debido a que estos espacios no corresponden a la dotación de las áreas 
residenciales que se desarrollan en La Colina. Así mismo, desde la perspectiva de la 
percepción del espacio urbano estos equipamientos no se reconocen como elementos legibles 
en la estructura, es decir no constituyen puntos particulares que integran el tejido urbano. 
 
Para el análisis del sistema de espacio público a escala de la ciudad en el caso de La 
Colina se consideraron las áreas que garantizan el uso y acceso sin restricciones: i) los 
elementos de la estructura natural conformados por el humedal Córdoba, las rondas de los 
canales, ii) las franjas de  andenes, ciclo rutas y zonas verdes vinculadas a las vías primarias 
y, iii) las áreas libres-abiertas de algunos barrios, parques y zonas verdes correspondientes a 
las cesiones definidas en los proyectos urbanísticos que se encuentran por fuera de los 
conjuntos cerrados 
 
Al analizar la totalidad de las áreas de espacio público, se pudo constatar que a escala 
de la ciudad, no se presenta un proyecto integral de espacio público que soporte la 
consolidación espacial de La Colina. Los tejidos urbanos se caracterizan por presentar una 
variedad de espacios libres que responden a la gestión de los desarrollos urbanísticos a escala 
local y a la lógica de producción de los promotores inmobiliarios, es decir a las iniciativas 
particulares y estructuración de los conjuntos cerrados, modificando las relaciones que se 
establecen con el entorno y las posibilidades de articularse con otras áreas dentro de La 
Colina.  
 
La estructura de usos en La Colina, se caracteriza por consolidar áreas de uso 
residencial en el que predominan las zonas de conjuntos cerrados, con actividades 
complementarias de comercio que se agrupan en espacios comerciales de cobertura zonal.  
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Estos lugares ayudan a articular las áreas de vivienda con las actividades comerciales 
al concentrar los fines de semana una gran afluencia de personas; así mismo, se convierten en 
lugares de complejidad urbana, es decir al desarrollar una diversidad de servicios y por la 
proximidad a las áreas residenciales se intensifica y mantiene una dinámica en las 
actividades que benefician el entorno. De esta manera, constituyen puntos de referencia, con 
una interacción positiva en el espacio urbano como una característica que identifica los 
subsectores urbanos. 
 
Para el análisis de las relaciones que se establecen entre los conjuntos cerrados y los 
elementos de la estructura urbana, se identificaron 12 zonas o porciones de suelo 
delimitados por la estructura vial y por los límites espaciales de la estructura natural.  
 
La formación de las áreas residenciales y su relación con los elementos de la 
estructura urbana, a la luz de los tres enfoques mostró que, i) la temporalidad en la ejecución 
de los espacios viales condicionó el desarrollo de la zona y condujo a la formación de 
fragmentos urbanos heterogéneas, ii) la construcción de los sistemas de equipamientos y 
espacios públicos se incorporaron al tejido urbano y condicionaron la formación de las áreas 
residenciales. Aspectos que estuvieron asociados al hecho que no hubo un urbanismo de 
escala intermedia. 
 
Para el análisis urbanístico de las áreas construidas a partir de la agregación de 
conjuntos cerrados y articulación de los tejidos a escala intermedia, se evaluaron dos casos, 
que corresponden a los subsectores urbanos denominados Santa Helena y Mazurén y en los 
que coexisten tejidos de ciudad abierta. Estos subsectores urbanos tienen origen en las 
parcelaciones Santa Helena y La Sirena, respectivamente.  
 
Los conjuntos cerrados localizados en los 2 subsectores se proyectaron bajo el criterio 
de zonificación de la ciudad, propuesto por el Acuerdo 7 de 1979 y en el proceso de 
desarrollo de las urbanizaciones se ejecutaron bajo los Decretos y modificaciones del 
Acuerdo 6 de 1990 y, el Plan de Ordenamiento Territorial [POT], los cuales presentan 
diversas planteamientos urbanos y formas de concebir la ciudad.  
  
Decisiones de planeación que  se ven reflejados en las características físicas que tienen 
los elementos en la conformación del tejido urbano: i)  tamaño de los conjuntos cerrados, ii) 
la altura del edificio al modificar la densidad, iii) la disposición de los edificios. Aspectos 
que ayudaron a explicar los condicionamientos urbanísticos, tanto en la conformación del 
espacio urbano, como para el desarrollo de los conjuntos cerrados y, la incidencia sobre el 
tipo de relación que se establece con la estructura urbana y articulación con otros tejidos 
urbanos. 
 
La definición del aumento de las densidades estuvo ligada a los ejes de actividad de 
los trazados viales; sin embargo, al contrastarla, en el caso de Bogotá, con las propuestas 
derivadas del Movimiento Moderno, no se observa que la estructura urbana de escala 
intermedia en La Colina que operando como un sistema con la estructura primaria para 
soportar los tejidos residenciales. 
 
El análisis de los subsectores urbanos, como Santa Helena y Mazurén permitió 
identificar 2 formas de configuración de los conjuntos cerrados las cuales presentan las 
siguientes características particulares en la formación de los tejidos y en las interrelaciones 
que se establecen con el contexto urbano:  
 
i) áreas diseñadas y divididas dentro de un proyecto urbanístico, es decir el 
diseño de la infraestructura de servicios, trazados viales y la definición de las áreas de 
espacio público y equipamiento son tramitados en el proceso de urbanización y adoptadas a 
través de  la licencia de urbanismo. Del diseño se deriva el tamaño de las Supermanzanas, 
manzanas y Superlote; cada una de estas unidades espaciales presentan una estructura 
autónoma, lo cual significa que disponen de un cerramiento y control de acceso para ingreso 
exclusivo de los residentes, pero están relacionadas por las áreas libres, parques y 
equipamientos de escala local localizados por fuera de los conjuntos cerrados. 
 
La organización espacial se hace mediante una retícula de calles ortogonales, las 
Supermanzanas son el modulo de crecimiento, de esta manera la estructura presenta un 
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trazado de continuidad parcial, delimitada por la superficie del área residencial que se 
conforma.  
 
ii) áreas resultado de dividir las porciones de suelo que quedaron delimitadas por 
la malla vial principal, conformando fragmentos urbanos, es decir no responden a un diseño 
urbanístico,  son predios de diversos tamaños con una geometría irregular,  las áreas de 
espacio público y equipamiento son determinadas por cada uno de los conjuntos cerrados en 
las licencias de construcción y se localizan por fuera de estos conjuntos. 
 
Al analizar la disposición y tamaño de los fragmentos urbanos que se van 
consolidando, no se observa una correspondencia entre la forma de los predios y el trazado, 
es decir se genera un trazado irregular de continuidad parcial para acceso a dos o tres 
predios, que no garantiza una conectividad de los espacios viales. En este caso,  no se 
observa una estructura espacial que ordena el crecimiento, es decir, se caracteriza por 
presentar una condición de fragmentación y ausencia de patrones definidos de forma urbana. 
 
De esta manera, se presentan trazados urbanos fragmentados y discontinuos que 
producen una separación física con pocas opciones de recorrido; así mismo, no se observa un 
número de intersecciones que favorezcan alternativas de recorridos. Además, la 
desarticulación entre las partes condiciona su relación con la ciudad. 
 
La conformación del espacio público a escala intermedia que caracteriza los 
subsectores de análisis Santa Helena y Mazurén, se explica a partir de la lógica del proceso 
de gestión de los desarrollos urbanísticos y a las formas de configuración descritas, aspectos 
que determinan la manera en que se producen zonas verdes, parques y andenes.   
 
Para el análisis del espacio público, se identificaron 2 tipos de espacios libres, los 
cuales presentan las siguientes condiciones: 
iv) están ubicados por fuera de los conjuntos cerrados, no tienen cerramiento y 
son de libre acceso para cualquier persona,  
 v) están por fuera de los conjuntos cerrados, utilizan el cerramiento y son de libre 
acceso para cualquier persona según horarios establecidos y,  
 
Las áreas de parques que no tienen cerramiento están ubicadas en una porción de 
suelo de los proyectos urbanísticos en los que se asignan manzanas o fragmentos de zonas 
verdes que se vinculan al trazado de la malla vial de escala intermedia. Así mismo, se 
identifican los parques y zonas verdes que se encuentran ubicadas en el centro de la manzana 
o en franjas continuas delimitadas por los conjuntos cerrados.  
 
De esta manera, estructuran la organización del espacio urbano para formar un 
sistema de espacio público de menor escala que articula porciones de áreas residenciales, en 
los que se presentan relaciones de continuidad.  Las características en el diseño y la 
diversidad de usos son aprovechadas por los residentes, para promover actividades durante 
los fines de semana, con la formación de equipos deportivos, que favorecen la apropiación 
del espacio urbano y se convierten en lugares frecuentados.  
 
Con la descripción de estas características la investigación demostró, que los 
conjuntos cerrado son una forma de construcción de la ciudad que al modificar los patrones 
que configuran la calle, el edificio y el trazado vial, otorga unas características particulares 
en la estructura urbana.  
 
El planteamiento conceptual propuesto para el análisis urbano en áreas construidas a 
partir de la agregación de conjuntos cerrados  puede aportar en las discusiones teóricas y en 
la construcción de un método de trabajo para abordar de manera sistemática el estudio de los 
cambios en la forma urbana. 
 
Como apoyo para evaluar la percepción de las personas que habitan en conjuntos 
cerrados, se realizó un sondeo de opinión, el cual es indicativo por la baja respuesta debido al 
temor que expresan las personas para suministrar información.  
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A partir del estudio que se presenta, surgen algunos temas que se pueden abordar en 
futuras investigaciones, a saber:  
i) Características de segregación de los diferentes grupos de población 
localizados en el área de estudio, 
ii) Discusión teórica y metodológica sobre el diseño de políticas de planeación a 
escala intermedia.  
 
  
 
 
 
 
 
 
ANEXO A.  PLANIMETRIA 
 
Plano  1. Localización Área de Estudio: La Colina 
Plano  2. Transformación y Evolución de las Permanencias 
Plano  3. Sistemas Generales: Espacios Viales – Malla Vial Primaria 
Plano  4. Sistemas Generales: Equipamientos y Espacio Público 
Plano  5. Tejidos Urbanos: Subsectores de Análisis 
Plano  6. Estructura Actividades Urbanas 
Plano  7. Estructura Urbana: Tipo Edificatorio General - Tipología 
Plano  8. Estructura Urbana: Tamaño de los Conjuntos Cerrados 
Plano  9. Estructura Socio económica: La Colina 
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ANEXO B.  FICHAS DE ANALISIS 
 
Ficha  1. Subsectores Urbanos: Tipos de Configuración – Áreas de Conjuntos Cerrados 
Ficha  2. Subsectores Urbanos. Elementos de Forma Urbana en la configuración de los 
Tejidos Santa Helena y Mazurén 
Ficha  3. Subsectores de Análisis: Tipología de Tejidos: Formas de Articulación y 
apropiación del espacio urbano 
Ficha  4. Subsectores de Análisis: Conformación del Espacio público 
Ficha  5. Subsectores Urbanos: Configuración de la Calle 
Ficha  6. Subsectores Urbanos: Mezcla de Actividades y usos (Complejidad Urbana) 
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ANEXO C.  GUÍA DE SONDEO DE OPINIÓN 
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Nombre: Edad: 
Ocupación: H
Hogar Empleado Estudiante M
Pensionado Independiente Nombre del Conjunto:
Casa 3 5 Propia
Apartamento 4 6 Arrendada
1. Dónde vivía antes?
Casa Seguridad Tranquilidad
Edificio Entorno Natural Otro
Conjunto Cerrado
Otros servicios como Juegos,
Gimnasio, guarderia
Si Si Todo el día Todo el fin de semana Sólo el domingo
No No Entro y salgo en el día Entro y salgo en el día
No Aplica En la noche En la noche
Si Si Parque dentro del Conjunto Si
No No En el parque fuera del conjunto No
Si la respuesta es si, Cuál? En otro lugar
Cuál?
3. A qué horas prefiere(n) ir?
Si 1 vez No Aplica Mañana
No 2 o 3 veces Tarde
A veces 4 o más veces No Aplica
Si Saludo formal Si Si
No
Sólo en reuniones del 
Conjunto No No
Algunos Comparto con algunos A veces A veces
No me interesa Evito compartir con ellos
Transporte público Menos de 30 minutos Menos de 15 minutos 5 a 15 minutos
Vehículo propio Entre 30 minutos y una hora Entre 15  y 30 minutos entre 15 y 30 minutos
A pie Una hora o más 30 minutos o más Más de 30 minutos
Menos de 30 minutos Transporte público A pie Transporte público Transporte público
Entre 30 minutos y una hora Transporte Escolar Vehículo propio Vehículo propio
Una hora o más Vehículo propio A pie A pie
1. Tipo de Vivienda
4. A cuantos minutos tiene los
servicios iglesia, biblioteca, salud?
G. MOVILIDAD
2. La vivienda se encuentra ubicada en estrato 3. Propiedad de la vivienda
1. En qué medio de transporte se
moviliza a su trabajo?
2. Cuántas veces a la semana va(n) al parque? 
1. Conoce a sus vecinos?
C. SATISFACCION 
3.1 En que se moviliza hasta allá?
B. MOTIVACION PARA VIVIR EN CONJUNTO CERRADO
4. Se siente tranquilo cuando sus
hijos estan en el parque?
3. Sus vecinos escuchan música a
todo volumen o protagonizan
escándalos?
4. Sus vecinos respetan las normas
sobre mascotas?
F. VIDA EN COMUNIDAD
2. Por qué vive en Conjunto cerrado?
Cuál?:
1. Tiene elementos de seguridad 
adicional en su vivienda?
D. SEGURIDAD
1.1 El trabajo está cerca?
Si la respuesta es No, porqué?
2. El colegio o universidad de sus hijos está cerca?
3. A cuánto queda el lugar dónde
realizan las compras?
2.1 En que se movilizan al colegio?
3.1 En que se moviliza hasta
allá?
E. USO DEL ESPACIO PUBLICO
2. Piensa qué el conjunto es
seguro?
3. Dónde prefieren jugar sus hijos?
SONDEO DE OPINION RESIDENTES DE VIVIENDA EN CONJUNTO CERRADO
1. Usted, sus hijos o hermanos menores utilizan el parque fuera 
del conjunto?
2. Comparte actividades con sus vecinos?
Si comparte con ellos, en qué
ocasiones?
3. Cuánto tiempo permanece en
la vivienda, durante la semana?
4. Cuánto tiempo permanece en la vivienda, durante el fin de
semana?
A. DATOS DEL ENCUESTADO
Genero:
1. Se siente contento donde vive?
2. Piensa que hizo una buena
inversión?
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ANEXO D.  ENTREVISTAS 
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ENTREVISTA MARITZA MOSQUERA – CONJUNTO SAN LORENZO II 
PERFIL: Ingeniera civil, propietaria desde el año 2007. 
 
1. Motivación para vivir en el conjunto y satisfacción. 
a. ¿Por qué vive en conjunto cerrado? 
Escogí vivir en conjunto cerrado por seguridad y me siento tranquila al dejar solo el apartamento. 
b.  ¿Cuánto tiempo lleva viviendo en el conjunto y conoce a sus vecinos? 
Yo compré hace muy poco a una señora que fue de las primeras compradoras. 
He ido conociendo a los vecinos, por las reuniones de copropietarios y porque estoy apoyando los 
trabajos de mantenimiento del conjunto. 
 
2. Reuniones y Actividades comunales. 
a. ¿Cuáles son los problemas que más se discuten y cómo se resuelven? 
Las reuniones de copropietarios han llegado a durar dos días, porque no es fácil poner de acuerdo a 
todos. Las discusiones son por los parqueaderos exteriores; las obras adicionales; la vigilancia y 
definir las cuotas extraordinarias. 
b.  ¿Qué actividades comparten con los vecinos? 
Yo participo en las actividades de mantenimiento del edificio, por mi profesión. En las reuniones de 
copropietarios se definió la necesidad de contar con el apoyo para revisar los trabajos que se realizan. 
Las actividades de integración las realiza la administración para celebrar el día de la madre o el día de 
los niños. 
 
3. Movilidad. 
a. ¿Considera que el conjunto está cerca de su trabajo y de las zonas donde estudian sus hijos? 
El transporte es perfecto. La zona está conectada con las principales vías. En carro puedo salir muy 
rápido a la Avenida Suba o a la Boyacá. En la Boyacá mis hijos toman el transporte público para la 
universidad que está ubicada en La Caro y se gastan una hora aproximadamente. 
 
4. Servicios Complementarios. 
a. ¿A qué distancia del conjunto tiene los servicios de iglesia y  lugar donde realiza las 
compras? 
Detrás del conjunto se encuentra el almacén “Éxito”, si necesito algo urgente puedo ir a pie, pero 
generalmente voy en carro para hacer mercado. El salón de belleza está aquí al frente, porque el 
conjunto San Lorenzo I lo construyeron con locales, y ahí encuentro droguería, lavandería. La iglesia 
está sobre la 138 y son 10 minutos a pie. El centro comercial Porto alegre, también está localizado en 
la  Avenida las Villas con 138, son locales pequeños pero ahí se encuentran bancos, zapatería, 
papelería, supermercado, salones de belleza, teatros, el almacén Olímpica por ejemplo abre desde las 
6 a.m. 
 
5. Seguridad. 
a. ¿Piensa que el conjunto es seguro o tiene elementos de seguridad adicionales? 
El conjunto es seguro y la puerta principal tiene la protección de lámina que se le coloca normalmente 
y las puertas de las terrazas tienen una reja, con candados de seguridad. El conjunto tiene dos 
vigilantes que hacen ronda, uno está dentro del conjunto y otro está por fuera; sin embargo un día mi 
hijo menor se fue al parque que está al frente y le robaron. Nosotros vivamos tranquilos porque este 
parque aunque esta por fuera del conjunto permanecen 1 o 2 policías. 
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ENTREVISTA GLADYS MONTOYA – CONSEJO DE ADMINISTRACION CONJUNTO 
BULEVAR DE LAS VILLAS 
Fecha: Enero 2011 
 
1. Motivación para vivir en el conjunto y satisfacción. 
a. ¿Por qué vive en conjunto cerrado? 
Por seguridad. 
b.  ¿Cuánto tiempo lleva viviendo en el conjunto y conoce a sus vecinos? 
Yo llevo viviendo 13 años, al principio se construyeron dos bloques entonces nos 
conocíamos más, luego el 20% de los propietarios vendieron. La constructora que construyo 
la primera etapa vendió a Coninsa y ellos construyeron las últimas torres y ya llegaron 
nuevos vecinos y las cosas cambiaron.  
 
2. Reuniones y Actividades comunales. 
a. ¿Cuáles son los problemas que más se discuten y cómo se resuelven? 
Los problemas se presentan por la construcción de las zonas comunes. La constructora 
Coninsa dejo muchos problemas de humedad y a las reuniones de copropietarios se llevan los 
presupuestos y es muy difícil ponernos de acuerdo con la cuota extra ordinaria. 
b.  ¿Qué actividades comparten con los vecinos? 
Es muy difícil realizar algunas actividades porque a los residentes no les gusta participar. 
 
3. Movilidad.  
a. ¿Considera que el conjunto está cerca de su trabajo y de las zonas donde estudian sus 
hijos? 
La Avenida las Villas es la vía de acceso al conjunto y la Avenida Suba está muy cerca. 
Nosotros salimos por la 127 o por la avenida Suba. Mi esposo es profesor y es muy fácil 
conseguir transporte.  
 
4. Servicios Complementarios. 
a. ¿A qué distancia del conjunto tiene los servicios de iglesia y lugar donde realiza las 
compras? 
El centro comercial Bulevar se encuentra muy cerca, aquí en la esquina tenemos el 
supermercado de “Carulla”, y en la avenida están la panadería, ferreterías y droguería. La 
iglesia de San Bartolomé está en la avenida Suba con calle 128 y allí asisten las personas de 
los barrios Las Villas, Calatrava, Sotileza.  
 
5. Participación del Comité de convivencia. 
a. ¿Cómo interviene el comité de convivencia en los problemas del conjunto? 
El comité está conformado para cumplir con la norma, pero las personas que lo integran 
tratan de no involucrarse en los problemas.  
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ENTREVISTA TELEFÓNICA RAFAEL RODRIGUEZ – CONSEJERO LOCAL DE 
PROPIEDAD HORIZONTAL DE SUBA - UPZ 17 SAN JOSE DE BAVARIA –RESIDENTE 
BARRIO MIRANDELA 
FECHA: Febrero 09 de 2011 
 
Los consejeros son elegidos por los administradores de los conjuntos. Los consejos son órganos 
consultivos, no son asesores y apoyan las capacitaciones sobre la Ley de Propiedad Horizontal. 
 
1. Problemáticas y manejo de los conflictos en los Conjuntos cerrados.  
a. ¿Cuáles son los principales conflictos que se presentan en los conjuntos y cómo se 
resuelven? 
 
 El mejoramiento de las zonas comunes, porque los residentes quieren que todo se les 
dé gratis y se presentan muchos problemas con las cuotas extraordinarias. 
 Procesos de mora que se acumulan y cuando se llegan a los proceso jurídicos, los 
administradores tienen muchos problemas. La autoridad es la Asamblea de 
copropietarios y son los que toman la decisión. 
 Los residentes exigen seguridad, bienestar pero hay una cultura de “no pago”. 
 Los residentes de los conjuntos, son comunidades móviles, que se cambian 
frecuentemente y llega mucha gente nueva que no ha vivido en comunidad, desconoce 
las normas y los reglamentos. Los comités de convivencia tratan de hacer manuales 
pero estos no se conocen. 
 Los residentes no saben tener mascotas, le compran un animal al niño porque le gusta, 
pero él no es quién la cuida y no recogen los excrementos en el parque. 
 Las personas que vienen de barrios populares porque mejoran su situación, llegan a los 
conjuntos sin conocer las reglas y se presentan muchos problemas de convivencia. 
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ENTREVISTA GLADYS BALLESTEROS – ADMINISTRADORA CONJUNTO LA 
MONEDA. 
Fecha: Enero 2011 
 
1. Motivación para vivir en el conjunto y satisfacción. 
b. ¿Por qué vive en conjunto cerrado? 
Por seguridad. 
c.  ¿Cuánto tiempo lleva viviendo en el conjunto y conoce a sus vecinos? 
Yo soy de los primero propietarios, y llevo viviendo 25 años. El 30% de los propietarios que nos 
pasamos todavía estamos viviendo aquí, la mayoría son personas de la tercera edad y por las 
actividades que hacemos nos conocemos. 
 
2. Reuniones y Actividades comunales. 
a. ¿Cuáles son los problemas que más se discuten y cómo se resuelven? 
Los problemas que se presentan son por el uso del parqueadero y por el arreglo de las zonas comunes.   
b.  ¿Qué actividades comparten con los vecinos? 
La administración organiza actividades con las personas de la tercera edad. Tres días a la semana se 
hacen ejercicios en la mañana y se celebran las novenas y el día de los niños. 
 
3. Movilidad.  
a. ¿Considera que el conjunto está cerca de su trabajo y de las zonas donde estudian sus hijos? 
La Calle 170 es la vía principal de acceso, y por esta calle pasan muchas rutas de transporte y los 
alimentadores. La calle es muy insegura porque lleva muchos años en construcción.  
 
4. Servicios Complementarios. 
a. ¿A qué distancia del conjunto tiene los servicios de iglesia y lugar donde realiza las compras? 
Al frente está el barrio Villa del Prado, hay mucho comercio, está el supermercado de “Carulla”,  y la 
iglesia Santa María del Prado está a 2 cuadras pasando la calle 170. 
 
5. Participación del Comité de convivencia. 
a. ¿Cómo interviene el comité de convivencia en los problemas del conjunto? 
La administración tiene más apoyo del Consejo de Administración. El comité de convivencia se 
organizó para cumplir con el requisito, pero las personas que lo integran casi no les gusta intervenir 
en los problemas de los residentes.  
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ENTREVISTA GERLY ATUESTA – ASOSUBA – ADMINISTRADORA CONJUNTO 
RESIDENCIAL OASIS  -  
FECHA: Marzo 16 de 2011 
 
ASOSUBA, es una asociación de copropietarios y comunidades de Suba, trabajan diversos temas y 
actividades con la comunidad. Las inquietudes y propuestas son llevadas a las mesas de propiedad 
horizontal o a las entidades del Distrito. 
 
1. Problemáticas y manejo de los conflictos en los Conjuntos cerrados.  
a. ¿Cuáles son los principales conflictos que se presentan en los conjuntos y cómo se resuelven? 
 
 ACCESIBILIDAD – SEGURIDAD:  
Los residentes viven “enrejados” por seguridad, pero fuera del conjunto hay muchos problemas: 
El estado de las vías reduce la velocidad, las distancias a tomar el bus son de 4 cuadras, los taxis 
no entran; las calles se convierten en lugares inseguros.  
Las vías en las noches se están utilizando para hacer “piques” de carros, la policía conoce los 
sitios donde venden drogas, pero no hacen nada. 
 
 ESPACIOS COMUNES:  
Los conjuntos pueden tener 400 familias y cada una tiene su vehículo, los parqueaderos son 
insuficientes y deben parquear fuera del conjunto y se convierte en un problema para la 
vigilancia.  
Las áreas libres de los conjuntos son para uso de los parqueaderos, pero también son utilizados 
como espacios de recreación.  
El problema es la falta de espacio libre en el conjunto, los padres no dejan ir al niño al parque 
porque estos se han convertido en sitios de drogadicción, (..) entonces en el parqueadero montan 
bicicleta, juegan balón, la rampa de los discapacitados es ideal para montar tabla, dañan los 
carros, tropiezan al adulto mayor (…)”.  
El tiempo de un muchacho, no es solo el problema del joven en la casa; estos se transmiten al 
conjunto, por ejemplo si no está estudiando, traen los amigos, hacen fiesta, consumen droga. La 
administración en algunos casos prohíbe el acceso pero se convierte en un problema con el 
propietario. 
El problema de las mascotas se presentan con la persona que las cuidan; el propietario le regala 
una mascota al niño y él no es responsable de ponerle el bozal, no recogen los excrementos. 
Igual lo dejan encerrados y ladran todo el día  
Los problemas de convivencia comienzan con una mirada; con una agresión y se convierten en 
daño a un bien. Por ejemplo la música  puede ser el origen de una riña.  
Los comités de convivencia tratan de conciliar, pero cuando ya pasan a una denuncia, prefieren 
no intervenir. 
 
 ESPACIO PUBLICO:  
Los parques no son centros de recreación e integración, porque los residentes de los diferentes 
conjuntos no se conocen.  
El parque que queda fuera del conjunto, en los espacios entre los edificios, es un parque de 
bolsillo como lo llama el Distrito, pero son zonas verdes, que sobra de la construcción del 
conjunto, en vez de integrar, son un foco de problemas para los jóvenes. 
Los parques vecinales que tienen canchas son más amplios y el ideal es que esté cerrado, con 
horario porque el celador está pendiente de las personas que ingresan.  
El Distrito tiene asignado a la empresa Lime el mantenimiento del parque, pero vienen 
ocasionalmente, por eso el mantenimiento depende de la gestión del administrador del conjunto 
y podemos controlar el acceso.   
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La Alcaldía y la Secretaria de Salud no utilizan a los administradores para promover espacios de 
recreación en los parques. Los administradores son gestores y son el contacto con la comunidad, 
y se debe “ver más allá del conjunto” 
 
Al cerrar la conversación con la administradora, intervino el vicepresidente del Consejo de 
Administración del Conjunto y resumiendo el problema del copropietario, expresó: “El copropietario 
es el vecino del otro, el papá del joven, el dueño del perro (...) Y piensa que compra en el conjunto 
cerrado y el conjunto le va a cuidar a los hijos, a los perros”. 
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